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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Vastberga 1:1 intill kvarteret
Turmalinen i Solberga till byggnadsfirman
Viktor Hansson AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for bostadsandamal inom
fastigheten Véstberga 1:1 intill kvarteret Turmalinen till
byggnadsfirman Viktor Hansson AB och ger kontoret i
uppdrag att tréffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
upprattar detaljplan for omradet.

Johan Castvall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Nina Morling
Enhetschef

Sammanfattning

Folkparksvagen ar ett omrade uppfort framst under 50-talet och
har fortatats i omgangar. Exploateringskontoret har tillsammans
med stadsbyggnadskontoret jobbat med omradesplanering och i
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detta arbete kommit fram till att den aktuella platsen bor kunna
rymma en exploatering om ca 7000 m? ljus BTA.

Flera byggherrar har visat intresse for platsen och val av
byggherre har darfor skett genom ett jamforelseférfarande dar
byggherrar som tidigare lamnat markanvisningsansokningar
bjudits in. Bedomningen i jamforelseforfarandet grundades pa
inlamnat skriftligt koncept, referensprojekt samt stadens tidigare
erfarenheter av byggherren. Dessutom végdes hantering av
utmaningar likt topografi och buller, méten med omgivande park-
och gaturum, forhallning till kulturmilj6 och stadsbild samt
arkitektoniska kvaliteter och koncept for bebyggelse in.

Det vinnande forslaget lamnades in av byggnadsfirman Viktor
Hansson AB.

Byggnadsfirman Viktor Hansson AB, nedan kallat bolaget, ska
efter fastighetsbildning forvarva marken for bostader

10500 kronor per m? ljus BTA och for kommersiella lokaler (som
inte far anvandas for bostadsandamal enligt detaljplan)

3600 kronor per m? ljus BTA.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre &n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre &n 10 mnkr. Investeringsutgifterna
bedéms uppga till 7,6 mnkr och investeringsinkomsterna till
0 mnkr.

Forsaljningsinkomster beraknas till 72,9 mnkr.

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

Exploateringskontoret ser positivt pa projektet som ar den del av
att uppfylla bostadsmalet. Projektet bidrar &ven med att starka det
i Oversiktsplanen utpekade sambandet Alvsjo - Telefonplan.

Bakgrund till markanvisningen

Solberga ar ett bostadsomrade utbyggt under framforallt 1950-
talet. De s6dra delarna har bebyggts med punkthus och slutna
kvarter under 1970/80-talen och ytterligare sma fortatningar har
gjorts under den senaste 10-arsperioden.

| Solberga finns framst bostéder i flerbostadshus 88,3 %, 5,3 % i
smahus och 6,4 % ar speciallagenheter. 41,3 % av bostaderna
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aterfinns i allméannyttan, 38,3 % i bostadsratter, 4,9 % i
aganderétt. 70,6 % av bostaderna &ar 2-3 RoK.

Omradet ar idag relativt glesbebyggt och med husentréer vanda
bort fran gatan har Folkparksvégen inte karaktéaren av central
gata. Tanken med en fortatning langs gatan &r, forutom ett
tillskott av bostader, att skapa en stadsgata med liv och rorelse
och ge underlag till 6kat serviceutbud.

Flertalet byggherrar har lamnat markanvisningsansdkan for den
aktuella platsen.

Bolaget valdes genom ett jamforelseforfarande dar
bedémningsgruppen bestod av sex personer fran
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret.

Markanvisningstavlingen bestod av tva faser. | fas ett lamnade
atta stycken byggherrar in ett skriftligt koncept. Av dessa atta
valdes tre ut for fas tva. | fas tva presenterade de tre byggherrarna
sitt skriftliga koncept muntligt och bedémningsgruppen fick
mojlighet att stélla fragor rérande bland annat hantering av buller,
anpassning till topografin samt hur de forhaller sig till
exploateringsgraden.

Bolaget har under de senaste tre aren fatt tva markanvisningar om
totalt 370 bostadsrétter i staden.

| Solberga pagar fem exploateringsprojekt.

- Tratoffeln: Intill Apelsinlunden markanvisades Serneke
Projektstyrning AB om 80-100 bostadsrattslagenheter
varen 2018. Planarbete pagar.

- Tajarnet: Norr om Apelsinlunden markanvisades
Stockholmshem ca 200 Igh hésten 2016. Planarbete
pagar.

- Solberga Bollplan: Vid den mellersta delen av
Folkparksvdgen markanvisades Wallenstam och
Stockholmshem 2009 och 2014 totalt 300 Igh. Inflytt
skedde vid arsskiftet 2017-2018. Arbete kvarstar med
upprustning av en gang- och cykelvéag.
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- Rosenstenen: Beléget vid den norra delen av
Folkparksvégen. 80 Igh markanvisades till
Stockholmshem hosten 2017. Planarbete pagar.

- Karneolen: Intill Rosenstenen. Ca 200 Igh markanvisades
i slutet av 2015 till Stockholmshem. Byggstart Q4 2019.

55
e

Figur 1: Markanvisningsomradet markerat i rott.

Tidigare beslut

Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Markanvisning
Markanvisningen omfattar cirka 70 lagenheter i flerbostadshus.
Lagenheterna ska upplatas med bostadsrétt.

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

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Expertradet har godkant arendet 2019-04-16.
Planbestallning

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



ik

Stockholms
@! stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2019-02428
Sida 5 (8)

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet beddms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedéms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvéarva marken for bostader
10500 kronor per m? ljus BTA och for kommersiella lokaler (som
inte far anvandas for bostadsandamal enligt detaljplan)

3600 kronor per m? ljus BTA

Inga storre utgifter for kommunala anlaggningar véantas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. 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 overskott till staden.

Ekonomiska osakerheter

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

| dagsléaget planeras inga arbeten pa allméan platsmark kopplat till
projektet. | detta tidiga skede &r det dock svart att faststélla att det
inte blir allman platsmark mellan huskropparna. Detta kommer
att diskuteras narmare i planprocessen. Om det i planprocessen
skulle visa sig att marken mellan huskropparna blir allmén
platsmark kommer stadens utgifter att dka.

Slutsats-ekonomi

Projektet beddms ha en god ekonomi. Kontoret bedémer i detta
tidiga skede att exploateringen med god marginal ger ett
Overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Den aktuella exploateringen avser cirka 70 lagenheter i
bostadsrétt.
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Projektet ar en del av att uppfylla bostadsmalet och att bygga i
kollektivtrafiknéra lagen samt inom Sverigeférhandlingens
influensomrade. Det bidrar dven till att starka sambandet
Telefonplan-Alvsjo genom att skapa en entré till Folkparksvagen.

Lokaler

Kontakt har tagits med SDF och socialforvaltningen angaende
behoven av bostader utifran LSS och SoL. | dagslaget har det
uttryckts ett behov men antalet gruppbostader och
gemensamhetsutrymmen har inte specificerats.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar omhéandertagandet av dagvatten, da marken bestar
av berggrund. Vidare bor projektet under planprocessens gang
anpassas till den befintliga kulturmiljon da det ar lokaliserat vid
kulturhistoriskt vardefulla milj6er.

Kontorets bedomning ar att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande paverkan pa ekologiska eller rekreativa varden och
inte heller Stockholms gronsamband.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
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 med hogst 55
kWh/kvm och ar enligt Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens
mark i Stockholm

Tillg&nglighet

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

Den mark som foreslas anvisas ar kuperad och tillganglighets-
fragorna behover studeras under detaljplaneprocessen.
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Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha nadgon paverkan pa barn.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggtra 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.

Trygghetsmatningen 2017 visar pa skillnader mellan konen. |
Alvsjo ar andelen som i stor utstrackning upplever att det finns
problem med mérka omraden och dalig belysning i sitt
bostadsomrade eller anknytning till detta 20 % kvinnor och 13 %
man.

Den aktuella delen av Folkparksvégen har i dagslaget naturkladda
berg och naturmark pa den Gstra sidan samt bebyggelse med
relativt slutna bottenvaningar och forgardsmark mot gatan pa den
vastra sidan. Langs Folkparksvéagen gar huvudstrak for cykel.
Folkparksvagen trafikeras av buss mellan Alvsjo station och
Telefonplan med hallplats inom aktuellt omrade. Telefonplans
tunnelbana ligger ca 800 m bort och Alvsjo pendeltagsstation ca
1800 m bort. Omradet ligger mellan Vastberga handel och
Kristalltorget. Pa bada platserna finns tillgang till kommersiell
service men i olika skala. Foreslagen markanvisning innebar fler
boende i omradet, vilket kan ge storre underlag for
serviceverksamheter. Fler bostader vanda mot gatan innebér att
vagen blir tryggare i jamforelse med dagslaget, med bebyggelse
med relativt slutna bottenvaningar.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljoer, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning
| detta projekt redovisas medel och konstnarlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
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manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2021 och forsta inflyttning bedoms till ar 2023.

Néar dverenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatdren ska exploateringsnamnden fatta ett beslut om
forsaljning av mark. Detta beréknas preliminart ske Q2 2021.

Risker och osakerheter

Markforhallandena kan forsvara dagvattenhanteringen pa
kvartersmark. Denna fraga kommer att studeras narmare under
detaljplanprocessen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsfoérslaget med
stadsbyggnadskontoret. De staller sig positiva till 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.
Byggherren ar informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Alvsjo stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddomning

Kontoret anser att fortatningen i Solberga har goda
forutsattningar att ge ett valbehovligt tillskott av bostader i ett bra
kommunikationslage. Projektet binder samman Folkparksvéagen
med centrala Alvsjo och skapar en entré till Solberga. Detta 6kar
bade sakerheten och underlaget for service i omradet.

Slut
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