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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Aspudden 2:1 i Aspudden till
Sveafastigheter Utveckling AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for bostader inom
fastigheten Aspudden 2:1 till Sveafastigheter Utveckling AB
och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsatta
utredningarna upp till 1 mnkr (inriktningsbeslut).
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Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef
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Sammanfattning

Sveafastigheter Utveckling AB har ans6kt om markanvisning for
ca 30 bostadsrattslagenheter om 2000 kvm BTA fordelat pa minst
tva byggnader norr om kvarteret Sothonan i nara anslutning till
Aspuddens tunnelbana.

Sedan 2017 har det pagatt ett planarbete som syftar till att
omvandla befintligt villaomrade i kvarteret Sothénan till att
mojliggdra uppforande av stadsbebyggelse i form av
flerbostadshus. Markanvisningsomradet ar i huvudsak inom
aktuellt detaljplaneomrade for pagaende plan och bestar av
naturmark i kuperad terrang. Avsikten &r att inforliva aktuellt
forslag i pagaende detaljplan innan samrad, som planerats till
hdésten 2020.
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Sveafastigheter Utveckling AB har valts genom direktanvisning.

Sveafastigheter Utveckling AB, nedan kallat bolaget, ska efter
fastighetsbildning forvarva marken for 17 500 kr per ljus BTA.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 26 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till ca 12,1 mnkr och
inkomsterna beréknas till ca 6,3 mnkr. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 303 procent.
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Forsaljningsinkomster beraknas till 36,4 mnkr. Expertradet
kommer att behandla &rendet 2020-08-20.

Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
valbehovligt tillskott av bostader i ett bra kommunikationsléage.
Projektet har &ven forutsattningar att fardigstallas fortare &n
vanligt da aktuellt markanvisningsomrade ingar i ett planarbete
som pagatt sedan 2017-08-31.

Bakgrund till markanvisningen

Utgangspunkten for markanvisningen &r det start-PM som antogs
av stadsbyggnadsnamnden 2017-08-31 inom fastigheten
Sothénan 3 m.fl. , Aspudden (Dnr 2016 — 09481).
Detaljplanearbetet for kvarteret Sothonan har endast berort
privata fastigheter och representeras av tva byggherregrupper.
Den ena byggaktorsgruppen bestar av The Other Group AB och
Resona Utveckling AB och den andra byggakt6rsgruppen bestar
av Segersalls Fastighets AB och Belatchew Arkitekter.

Markanvisningsomradet &r i huvudsak inom aktuellt
detaljplaneomrade for pagaende plan och bestar av naturmark i
kuperad terrdng. Avsikten ar att inforliva
markanvisningsomradet, se bild nedan, inom pagaende detaljplan
innan samrad som planeras till hosten 2020.
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Ungefarligt planomrade markerat med rod linje. Fastigheter som The Ot
Group och Resona har radighet Gver ar inom bla markerat omrade.
Fastigheter som Segersalls Fastighet och Belatchew Arkitekter &ger &r inom

gront omrade. Markanvisningsomradet ar markerat med svart streckad linje.

her

Tre byggaktorer har visat intresse for aktuellt
markanvisningsomrade. For att sakerstalla att det kuperade
markanvisningsomradet skulle ha goda forutséttningar att
inforlivas i pagdende planarbete stalldes det krav pa platsen infor
prisforhandling med Exploateringskontoret. Sveafastigheter
Utveckling AB inkom med en ans6kan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 30 st l&genheter som Overens-
stdimmer med de forutsattningar och krav som stalldes infor
markanvisningen.

| Aspudden har exploateringsnamnden sedan ar 2014 lamnat
ldmnat tre markanvisningar for bostader.

Sveafastigheter Bostad Group AB dar Sveafastigheter Utveckling
AB ingar har under de senaste 3 aren fatt 9 st markanvisningar
om totalt 925 st ldgenheter.

For omradet galler en detaljplan enligt vilken fastigheten ar
avsedd for parkandamal. Omradet ar idag obebyggt bestaende av
kuperad naturmark som ansluter till befintlig villa- och
flerbostadsbebyggelse.
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Bostadsbestandet i flerbostadshus i Aspudden bestar till 48 % av
hyresratter varav 63 % &gs av kommunala bostadsbolag. 16 % av
lagenheterna bestar av 1 rok, 45 % av 2 rok, 26 % av 3 rok och 8
% av 4 rok. Andelen smahus understiger 2 %.

| ndra anslutning, dster om kvarteret Sothonan langst med
Schlyters-/Sigfridsvagen, pagar det ett detaljplanearbete med
Abacus Bostad AB for framtagande av ca 100
ungdomslagenheter. Ett annat narliggande detaljplanearbete
paborjades i november 2019 vid Blommensbergsvéagen och ligger
ca 250 m fran kvarteret Sothénan. Har har staden markanvisat
130 st hyresratter till Wallenstam och 130 st bostadsrétter till
Riksbyggen.

Tidigare beslut

Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende. Inom aktuellt markanvisningsomrade pagar ett
detaljplanearbete fér Sothénan 3 m.fl. , Aspudden (Dnr 2016 —
09481), start-PM antogs av SBN 2017-08-31. Foravtal har
tecknats med berdrda byggaktorer och redovisat som ett
delegationsédrende i exploateringsndmnden den 2020-08-27.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 30 lagenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas
med bostadsratt och inforlivas i pagdende detaljplanelaggning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut. Kontoret tecknar
markanvisningsavtal med byggherren enligt detta utlatande.
Bilaga 1.

Sveafastigheter Utveckling ABs forslag omfattar ca 2000 kvm
BTA fordelat pa minst tva byggnader norr om kvarteret Sothonan
som ligger i néra anslutning till Aspuddens tunnelbana.
Bilparkering ska l6sas inom kvartersmarken i underjordsgarage.
Exploateringskontoret och Bolaget ar 6verens om att priset for
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kvartersmarken ska vara for bostader 17 500 kronor per m2 ljus
BTA. Pa grund av de utmaningar som kommer med kuperad
terrdng har en omforhandlingsklausul tagits med dar Bolaget har
ratt till att omforhandla priset om exploateringen understiger
2000 kvm ljus BTA.

Expertradet kommer att behandla drendet 2020-08-20 (dnr
E2019-01889 ).

Planbestallning

Exploateringen kraver ny detaljplan och kommer att inforlivas i
pagaende planarbete Sothonan 3 m.fl. , Aspudden (Dnr 2016 —

09481). Narmare innehall och utformning kommer att prévas i

planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for 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. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvéarde om 26 mnkr motsvarande 1305
tkr/ekvivalent lagenhet?.

Marken kommer att saljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,11.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka
12,1 mnkr, varav 0,1 mnkr ar utgifter fore ar 2019, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser forbattringar i befintliga gata
och utbyggnad av allmén angoéringsgata och véandplan till
markanvisningsomradet samt egen tid i privatmarksprojektet.
Staden kommer att bidra till utbyggnaden av ett allméant strak

! 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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inom planomradet. En mindre ledningsflytt kommer dven att
behdva genomforas.

Inkomsterna beréknas till cirka 6,3 mnkr, varav huvuddelen
utgors av ersattning fran Resona Utveckling & The Other Group
for deras andel av utbyggnaden av allmén angdringsgata och
vandplan. Forsaljningsinkomster som avser forsaljning av
kvartersmark beraknas till 36,4 mnkr och reavinsten beréknas
uppga till 35,8 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent l&genhet berdknas i
markanvisningen uppga till 266 tkr i fast prisniva. Detta ar i
jamférelse med andra motsvarande projekt l1agre. Detta nyckeltal
visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 303 procent.

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 12,1 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 6,3 mnkr i I6pande
prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende

tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,1] -0,8| -0,5 -10,7 0,0 0,0 -12,1
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,2 0,1 6,0 0,0 0,0 6,3
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1] -0,7] -0,4 -4,6 0,0 0,0 -5,8
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 364 0,0 0,0 36,4

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2020. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsnamndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfdérandet uppga till cirka O mnkr. Internranta och
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avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
berdknas uppga till cirka 0,1 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beraknas uppga
till 35,8 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.

Staden kommer vara med att delfinansiera ett allmant strak som
ligger inom fastigheter d4gda av The Other Group & Resona
Utveckling. Principen for kostnadsfordelning baseras pa
respektive parts byggratt. Osakerheten i inkomst- och
kostnadsbedomningen beror darfér bade pa den slutliga
kostnaden for utbyggnaden av angéringsgata, véandplan och
trappa men aven hur planprocessen paverkar byggrattens storlek
och darmed fordelningen mellan staden och The Other Group &
Resona Utveckling.

Slutsats-ekonomi

Projektet uppndr god tackningsgrad pga forsaljning av de 30
bostadsrattslagenheter och star val rustad for osakra
kalkylforutsattningar for upprustning och nybyggnad av
angoringsgata, vandplan och medfinansiering av trappa som
ofdrutsedda utgifter.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

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

Projektet inom kvarteret Sothonan ar en del i stadens mal att
markanvisa 10 000 l&genheter under 2020 samt byggande i goda
befintliga kollektivtrafiklagen i och med att tunnelbana finns att
tillga inom 100 m.

Den aktuella exploateringen avser 30 lagenheter i bostadsratt.
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 2391
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lagenheter i bostadsratt. Aspuddens stadsdel har en férdelning om
51 % bostadsratter och 49 % hyresratter.

Miljo
Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. | det fortsatta arbetet
bor utredas hur dagvattnet pa basta satt kan omhandertas, hur
siktlinjer kan behallas till de befintliga husen pa Sigfridsvagen
och om en krans av gronska kan bevaras runt de husen for att
mota de kulturhistoriska vardena.

Kontorets bedomning ar att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande paverkan gallande de spridningssamband staden
bevakar for t.ex. ek, grodor, tallar mm.

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 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 hénsyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo. Den mark som foreslas anvisas ar kuperad och
tillganglighetsfragorna behdver studeras under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Markanvisningsomradet bestar av otillganglig naturmark i
kuperad terrang. Konsekvenserna av projektet utifran ett
barnperspektiv baserat pa dagens anvandning bedéms vara lag.

Jamstalldhet
Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
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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.

Trygghetsmatningen 2017 visar pa skillnader mellan konen. |
Hagersten-Liljeholmen déar Aspudden ingar ar andelen som
kanner sig otrygga eller mycket otrygga i sitt bostadsomrade 3 %
kvinnor och 2 % man. Andel som i stor utstrackning upplever att
det finns problem med mérka omraden och dalig belysning i sitt
bostadsomrade eller anknytning till detta ar 20 % kvinnor och 13
% man.

Markanvisningsomradet bestar av otillganglig naturmark i
kuperad terrang. Sannolikt ar det fa kvinnor och mén som
bescker omradet utover eventuella besok av narboende.
Konsekvenserna av projektet utifran ett jamstalldshetsperspektiv
baserat pa dagens anvandning bedéms darfor vara lag.

Inom pagéaende planprojekt planeras en allman trappa som utgor
en ny koppling i omradet som kommer bidra till ett hogre flode
av manniskor langst med markanvisningsomradet. Eftersom
omradet i huvudsak bestar av naturmark och villabebyggelse
finns det fa starka ljuskallor i nulaget. Trygghetsmétning fran
2017 visar att det ar viktigt att arbeta med belysning for att
undvika att flera morka omraden bildas i stadsdelen nar omradet
utvecklas. Projektet kommer darfor att arbete med
belysningsatgarder for att sakerstalla att platsen upplevs trygg.
Jamstalldhetsanalysen 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.

Konstnarlig utsmyckning

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

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedémer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i
ytterligare cirka 18 manader. Mot bakgrund av detta planerar
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Bolaget sin byggstart till ar 2022 och forsta inflyttning bedéms
till ar 2024.

Nésta beslutstillfalle infaller vid 6verenskommelse om
exploatering, preliminart kvartal 3, 2021. Nar éverenskommelse
om exploatering ska traffas med exploatoren ska
exploateringsnamnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminért ske kvartal 4, 2021.

Risker och osakerheter
Det foreligger risk att tidplanen for samrad kan paverkas nar
markanvisningsomradet inforlivas i pagaende detaljplanearbete.

Kommunikation
Kontoret har informerat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Aspuddens stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
valbehovligt tillskott av bostader i ett bra kommunikationslage.
Projektet har &ven forutsattningar att fardigstéllas fortare an
vanligt da aktuellt markanvisningsomrade ingar i ett planarbete
som pagatt sedan 2017-08-31. Vid planering och genomférande
av projektet ar det viktigt att utgangspunkten for forslaget ar att
minimera behovet av sprangning och lata byggnaderna folja
berget sa att den blir sa naturlig som mojligt och darmed ger
mervérde for bade de nya boende och for omradet som helhet.

Slut

Bilagor
1. Lénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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