&

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 264 68

Véaxel 08-508 276 00
emma.t.nilsson@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling E2015-03783
Sida 1 (8)
2018-03-22
Handlaggare Till
Ebba von Platen Exploateringsndmnden
08-508 266 04 2018-04-19

Tillagg till markanvisning for industri
inom fastigheterna Lonelistan 1,
Lonelistan 2, Timpenningen 2 samt del av
Vastberga 1:1 i Vastberga till FastPartner
AB och Fastighetsbolaget Timpenningen
2 KB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkdnner tilliggsavtal for
markanvisning for industri inom fastigheterna Lonelistan 1,
Lonelistan 2, Timpenningen 2 samt del av Véstberga 1:1 till
FastPartner AB och Fastighetsbolaget Timpenningen 2 KB och
ger kontoret i uppdrag att traffa tillgg till markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

Haékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
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Sammanfattning

Exploateringsndmnden fattade 2016-12-15 beslut om
markanvisning till FastPartner AB och Fastighetsbolaget
Timpenningen 2 KB, nedan gemensamt kallade bolagen, for
dndrad anvindning inom fastigheterna Lonelistan 1, Lonelistan 2
samt Timpenningen 2. Markanvisningen avser dven del av
fastigheten Viéstberga 1:1 som I6per invid och mellan dessa
fastigheter. Fastigheterna Lonelistan 1, Lonelistan 2 samt
Timpenningen 2 ir upplatna med tomtrétt till Fastighetsbolaget
Timpenningen 2 KB.

Syftet med markanvisningen &r att komplettera nuvarande
markanviandning med industri/lager, kontor och handel. Det
markanvisningsomrade som ingér i fastigheten Véstberga 1:1 ér i
nulédget planlagt som trafikomrdde och har tidigare anvénts {for
sparbunden trafik. Det foreslas inkorporeras i befintligt
innehavda tomtrétter.

Under detaljplanearbetet har foreslagen exploateringsgrad dkat
fran tidigare markanvisade 1,6 till 2,3 varfor staden aterupptagit
forhandlingen angdende markanvisat pris for att detta ska
overensstimma med stadens virderingsprinciper.

Exploateringsvolymen har 6kat fran 33 500 till 45 000 kvimm BTA
och kontorslokalerna dsétts dirmed enligt tilliggsavtalet ett
markvérde om 3 500 kr/kvm BTA och industrilokalerna ett vérde
om 2 000 kr/kvm BTA.

I 6vrigt dr det ursprungliga markanvisningsavtalets villkor
oforandrade.

Expertrddet kommer att behandla drendet 2018-04-12, dnr
E2018-01135.

Detaljplanearbetet befinner sig i samradsskede. Samradsmote for
plandndringen kommer hallas under varen 2018.

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

Bakgrund till markanvisningen
Exploateringsndmnden fattade 2016-12-15 beslut om att
direktanvisa mark till bolagen for att uppfora en kontors-,
handels- och industribebyggelse om ca 33 500 kv BTA.
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For omradet giller stadsplan fran 1943 enligt vilken
markanvisningsomradet dr avsett for trafikdindamal och reserverat
for sparbunden trafik samt for industriandamal.
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Figur 1, Planmosaik med markanvisningsomradet markerat i
rott, T — trafikindamal, J — industridindamal.

Vistberga industriomrade anges 1 6versiktsplanen som ett
industri- och terminalomrade. Aven i den regionala
utvecklingsplanen for stockholmsregionen, RUFS 2010, ar
Vistberga utpekat som ett omrade for terminaler och
anldggningar. Omrédet ar ocksé angivet som viktigt
distributionscentrum for hela stockholmsregionen pa grund av
jarnvégsanslutningen och de goda omlastningsmojligheter som
det for med sig.

I mars 2008 antog Kommunfullméktige riktlinjer for
foretagsomraden, dir Vistberga anges som ett klassiskt
industriomrade med blandade verksamheter. Riktlinjerna slér fast
att den véstra delen av omradet ska utvecklas med blandade
verksamheter.

For att belysa spartransportmdjlighetens virde for
verksamheterna inom industriomradet har en utredning tagits
fram av Exploateringskontoret hosten 2014.

Utredningen om sparreservat inom Vistberga industriomrade
visar att industristamspéret mellan bangarden och
Liljeholmskajen liksom industrisparet norr om Elektravigen ar i
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bruk och anvénds. De i 6vrigt oanvinda delarna dr obrukbara i
varierande omfattning, fran 6vervuxna till demonterade.
Rapporten pekar pa att ndgot nuvarande eller kommande behov
av industrispar bland verksamheter inom ett industriomrade av
Vistbergas karaktir inte foreligger. Analysen baseras pa
intervjuer med befintliga aktorer samt omvérldsanalys. Kostnad
for att gora industrisparen funktionsdugliga kan enligt rapporten
uppskattas till samma kostnad som att nyanldgga.

Mot bakgrund av att staden har i uppdrag att behélla och utveckla
Vistberga som ett industriomrade ser Exploateringskontoret skal
1 att upphidva delar av konstaterat obrukbara strickor inom
nuvarande sparreservat. Reservatet bedoms vara mojligt att
avveckla stegvis. Markanvisning har ldmnats i juni 2015 {6r den
del av spéret som utgor slutstracka. Denna, ndstkommande del,
anses ldmplig att omvandla som en naturlig férlingning. Denna
del liksom den redan markanvisade kan utga utan paverkan pa de
strackor som é&r 1 bruk.

I juni 2015 ldmnades markanvisning for handelséndamal av
befintligt sparreservat invid fastigheten Arbetsstolen 3 till Atrium
Ljungberg AB.
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Figur 2, Karta som visar markanvisningsomrddet (markerat i
rott) och omgivningen, den del av markanvisningsomrddet som
idag utgor sparreservat markeras i gront.
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Tidigare beslut
Exploateringsndmnden fattar 2018-03-21 inriktningsbeslut pa
delegation for aktuellt projekt, dnr E2018-01103.

Exploateringsndmnden fattade 2016-12-15 beslut om
markanvisning till FastPartner AB och Fastighetsbolaget
Timpenningen 2 KB.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for
detaljplaneldggning 2017-03-23.

Markanvisning

En storre del av markanvisningsomradet dr upplaten med tomtrétt
och nyttjas for diverse industridndamaél. De delar av
markanvisningsomradet som utgor sparreservat ar till stora delar
utarrenderat. Forslaget innebér att hela omradet upplats med
tomtritt till bolagen.
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Figur 3, Ortofoto som visar markanvisningsomradet (markerat i

rott) och omgivningen, den del av markanvisningsomrddet som
idag utgor spdrreservat markeras i gront.

Exploateringens innehall och utformning provas i pagiaende
planprocess.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
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markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
namndens beslut, d v s fran 2016-12-15.

Kontoret tecknar tillaggsavtal till markanvisningsavtal med
bolaget enligt detta utlatande.

Exploateringsvolymen under detaljplanearbetet har dkat fran

33 500 till 45 000 kvm BTA och kontorslokalerna dsétts ddrmed
enligt tillaggsavtalet ett markvirde om 3 500 kr/kvm BTA och
industrilokalerna ett virde om 2 000 kr/kvm BTA.

Den numera foreslagna exploateringsvolymen motsvarar 2,3 1
exploateringstal till skillnad frén tidigare 1,6. I befintligt
markanvisningsavtal asattes kontorslokalerna ett reducerat
markvérde om 2 900 kr/kvm BTA vilket utgor ett nedsatt viarde
utifrdn vad som anses normalt frimst pga. att tomtréittshavaren
inte ska sakna incitament att bygga utover ett exploateringstal om
1,5 inom forsta avgdldsperioden.

P g a den utdkade exploateringsvolymen fir tomtréttshavaren i
tilliggsavtalet ej langre en reduktion 1 markvéardet. [ 6vrigt géller
det ursprungliga markanvisningsavtalets villkor oférandrade.

Expertradet kommer att behandla drendet 2018-04-12, dnr
E2018-01135.

Ekonomiska konsekvenser for staden
For redogodrelse av ekonomiska konsekvenser for staden hénvisas

till exploateringsnamndens inriktningsbeslut som fattas péd
delegation, 2018-03-21, Dnr E2018-01103.

En storre del av markanvisningsomrédet dr upplaten med tomtrétt
och nyttjas for diverse industridndamal. De delar av
markanvisningsomradet som utgor sparreservat ar till stora delar
utarrenderat. Forslaget innebdr att hela omradet upplats med
tomtritt till bolagen och att staden medger den utokade
byggritten i ett tilldggsavtal till gdllande tomtrattsavtal till
fastigheten Lonelistan 1.

Inga storre kostnader for kommunala anlédggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.
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Bolagen ska sta for plankostnader och ovriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Lokaler

Markanvisningen syftar till att utdka andelen lokaler och frdmja
verksamheter i soderort, samt att tillgodose s6derort med
ytterligare arbetstillféllen.

Miljé
Miljokonsekvenser utreds 1 pdgdende planprocess. Kontoret har
tidigare gjort en tidig miljobedomning.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta tas i ansprak.

Energihushallning

Bolagen 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 ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

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

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att detaljplanen kommer antas under 2018. Mot
bakgrund av detta planerar Bolagen sin byggstart till slutet av
2018 och forsta inflyttning bedéms till &r 2020.

Kontorets sammanfattande bedomning
Exploateringskontoret bedomer att markanvisningen bidrar till att
mojliggora fortsatt utveckling av Vistberga industriomrade
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genom borttagande av befintliga sparreservat. Vidare bidrar
markanvisningen till att 6ka och sédkerstélla arbetstillfallen 1
soderort.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden
och att projektet inte innebér nigra storre risker for staden.

Slut

Bilagor

1. Tillagg till markanvisningsavtal



