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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Vastberga 1:1 intill
Lisebergsviagen i Alvsjo till AB
Familjebostader och AB Abacus Bostad.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for bostader inom
fastigheten Véstberga 1:1, intill Lisebergsvéagen till AB
Familjebostader och AB Abacus Bostad och ger kontoret i
uppdrag att tréffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsatta
utredningarna upp till 2 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
upprattar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Nina Morling
Enhetschef
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Sammanfattning

Syftet med projektet ar att utveckla ca 250 bostader langs
Lisebergsvégen i Lisebergs nordvéstra del. Idén har diskuterats i
samband med det planprogram som ar framtaget for Ostberga,
men ingick inte i det program som antagits i
stadsbyggnadsnamnden. Markanvisningsomradet ligger i
utkanten av stadsdelarna Liseberg och Ostberga. Byggherrarna ar
valda genom direktanvisning.

AB Abacus Bostad, nedan kallat Abacus ska efter
fastighetsbildning forvéarva marken. Markpris kommer att
Overenskommas i senare skede.

For AB Familjebostader, nedan kallat Familjebostader avses
marken upplatas med tomtratt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvéarde om 87 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till ca 11,7 mnkr och
inkomsterna beréknas till ca 0 mnkr. Projektets tackningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 419 %.

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

Kontoret ser ett valbehdvligt tillskott av flerbostadshus i omradet
med en variation av upplatelseformer.

Bakgrund till markanvisningen

Abacus och Familjebostader har inkommit med ansékningar om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om totalt ca 250
lagenheter i stadsdelen Liseberg. Direktanvisning ar valt da det ar
framforallt dessa tva aktorer som visat intresse for platsen.

Abacus ér ett dotterbolag till Jarntorget AB och utvecklar
bostader i Stockholmsregionen. Abacus har under de senaste 10
aren fatt 12 markanvisningar om totalt 1 106 lagenheter i staden.
Familjebostader har under de senaste 10 aren fatt 43
markanvisningar om totalt 4 419 lagenheter i staden.
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For omradet galler en detaljplan enligt vilken fastigheten ar
avsedd for park.

Befintlig bebyggelse i stadsdelen Liseberg bestar av 32 % i
smahus och 59 % i flerbostadshus, 9 % av bostaderna ér av
kategorin specialbostader. Narmast den nya bebyggelsen finns
framst smahus. Flest bostéader finns i kategorin 2 RoK (49 %),
aven 20 % av bostaderna ar bostéder utan kok (specialbostéder
eller liknande).

Familjebostader

un@r = /// Calojandswamt =

Figur 1 kartan visar ungeférligt omrade for markanvisning markerat i | rott

Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande &r den forsta redovisningen i detta
arende.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av totalt ca 250 lagenheter i
flerbostadshus. Ca 137 foreslas upplatas med hyresratt och ca 113
foreslas upplatas med bostadsratt.
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmé&ktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut. Tomtratt upplats till
Familjebostader.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande. Markpris for overlatelse till Abacus
dverenskommes i ett senare skede och tilldggsavtal uppréttas.
Parkeringsfragan utreds vidare under planprocessen.

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att prévas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Abacus ska efter fastighetsbildning férvarva marken. Priset
bestams inom ramen for kommande forhandlingar.

Marken till Familjebostader avses upplatas med tomtrétt.

Bolagen atar sig att anlagga kvartersgata for angoring av
fastigheterna. Befintlig gang- och cykelvag kan byggas om. De
framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvarde om 87 mnkr
motsvarande 412 tkr/ekvivalent lagenhet?.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt respektive dganderatt.
Exploateringsgraden uppgar till 1,35.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka
11,7 mnkr, varav 0 mnkr ar utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst flytt av en gangvag.
Inkomsterna beréknas till cirka O mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent l&dgenhet berdknas
uppga till 48 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt lagre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 419 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 11,7 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka O mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser

Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 00| 01| -0,2| -0,2]-11,2 0,0 -11,7
Inkomster (exKkl. 0,0 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0
forséljning)
Nettoutgift (-) /-inkomst 00| -01| -0,2| -0,2]-11,2 0,0 -11,7
Forséljningsinkomst 0,0l 00| 00| 00| 0,0 109,5| 1095

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2023. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Driftbudget

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomforandet uppga till cirka 1 mnkr.

Internranta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsnamnden beréknas uppga till cirka 0,4 mnkr det
forsta aret och minskar darefter nagot genom avskrivningar.
Intdkterna for tomtrattsavgalder berdknas till cirka 0,9 mnkr per
ar. Reavinsten beréknas uppga till 108,7 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

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

Overenskommelse ska ske med Abacus om markpris.
Inriktningsbeslutet bygger pa antagande om prisniva.

Slutsats-ekonomi

Ekonomin i projektet ses som mycket god i forhallande till andra
projekt i staden dven om det rader en viss osakerhet kring
markpriset vid forsaljning. Det véantas vara fa utgifter for
kommunala anlaggningar. Projektet kan finansieras inom
kontorets budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, Gversiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 10 000 lagenheter under 2019

e markanvisa minst 5 000 hyresréatter

o mangfald av upplatelseformer

e planera for ett 0kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e mojliggor vardeskapande kompletteringar

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential

Den aktuella exploateringen avser 137 lagenheter i hyresratt och
113 i bostadsratt. Detta kan stéllas i relation till att det i
stadsdelen i dag finns 440 bostader i hyresratt, 131 i bostadsratt
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Arbetsplatser och lokaler

Inom planarbetet kommer behovet av forskola att utredas. Det
finns eventuellt moéjlighet for en forskola i den norra delen av
markanvisningsomradet. Denna kommer, om det blir aktuellt,
markanvisas i ett senare skede.

Miljo
Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar framst fragor kring buller och partiklar samt
riskhantering av Abyvégen.

Kontorets bedémning ar att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande paverkan pa stadens sjoar, vattendrag eller
grundvattennivaer. Bebyggelsen ar inte placerad i ett omrade dar
det kan forvantas finnas risk for markféroreningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ytan som exploateras bestar av gronyta av blandad kvalitet.
Atgarder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

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 ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedsattning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvéandbar
utemiljo.

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgadngliga for personer med nedsatt
rorelseférmaga. Omradet som bebyggs har mindre
terrangskillnader.
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Paverkan pa barn

Omradet ar idag en del av ett gang- och cykelstrak langs
Abyvagen. Det kommer fortsatt vara mjligt att ga och cykla
forbi markanvisningsomradet. Gronyta av blandad kvalitét tas i
ansprak i forman for flerbostadshus vilket kan forsamra barns
mojlighet till spontanlek. Inom kommande bebyggelse kan
lekplatser anordnas pa gardarna vilket ar en positiv tillgang till
barn som flyttar in i bostdderna. | 6vrigt bedéms projektet inte ha
nagon negativ paverkan pa barn.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och man, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstalldhetsanalys.

I Alvsjo visar Trygghetsméatningen 2017 pa skillnader mellan
kénen och att man ar mer otrygga an kvinnor. | Alvsjo 4r andelen
som kanner sig otrygga eller mycket otrygga i sitt bostadsomrade
4 % kvinnor och 6 % man. Andel som i stor utstrackning
upplever att det finns problem med morka omraden och dalig
belysning i sitt bostadsomrade eller anknytning till detta &r 20 %
kvinnor och 13 % man. Andel som mycket ofta eller ganska ofta
oroat sig for att utséttas for 6verfall eller vald utanfor hemmet ar
18 % kvinnor och 12 % man.

Denna analys kommer att ligga till grund for det fortsatta arbetet
och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljéer, platser och kopplingar. Marken som tas i
ansprak ar framst ett slapp mellan Abyvagen och Lisebergsvagen.
Det finns idag en gang- och cykelvég. Att nya bostader planeras
narmare gang- och cykelvéagen kan vara trygghetsskapande.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. | detta projekt redovisas medel och konstnérlig
gestaltning i genomférandebeslutet.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedémer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2022 och forsta inflyttning bedoms till ar 2023.

Nésta beslutstillféalle infaller vid genomférandebeslut. Nar
overenskommelse om exploatering ska tréaffas med exploatoren
ska exploateringsndmnden fatta ett genomférandebeslut. Detta
beréknas preliminart ske kvartal 3, 2021.

Risker och osakerheter

Markanvisningsomrédet ligger intill Abyvagen som &r en
sekundarled for farligt gods. Omradet ligger ocksa intill spar dar
farligt gods transporteras. Abyvagen ar véltrafikerad vilket
innebar att buller och miljokvalitetsnormer kan paverka
utformningen av de nya bostéderna och att vidare riskutredningar
bor goras. Parkeringsfragan behover utredas vidare-

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsfoérslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsférvaltningen och dessa ser
positivt pa projektet.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Familjebostader &r informerad om stadsdelsforvaltningens
onskemal. | det fall Familjebostaders markanvisning utvecklas till
Stockholmshus &r dock inte dessa bostéader mojliga att upplata
enligt ovan.

Nar detta &rende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Alvsjo stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett tillskott av
lagenheter i omradet som annars domineras av smahus.
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Boendemiljon for de befintliga husen kan forbattras genom
minskade bullernivaer.

Den mark som anvisas &r idag delvis naturmark. Anpassning till
befintliga varden bor géras med omsorg.

Slut

Bilagor
1. Lénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
2. Ortofoto
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