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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Stureby 1:7 samt del av
fastigheten Orby 4:1 i Stureby till
Sveafastigheter Bostad AB. Reviderat
inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Stureby 1:7 samt del av fastigheten Orby 4:1 till
Sveafastigheter Bostad AB och ger kontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

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

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
upprattar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning
Sveafastigheter Bostad AB (nedan kallad Bolaget) har under
2019 inkommit med en ansékan om markanvisning for ny
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bostadsbebyggelse om cirka 115 mindre seniorldgenheter inom
fastigheten Stureby 1:7 samt del av fastigheten Orby 4:1 i
stadsdelen Stureby, langs med Sagverksgatan.

Samma omrade markanvisades 2016-12-15 till AB
Familjebostader (nedan kallad Familjebostader) dér forslaget, vid
samradet for detaljplanen som holls 2018, var att uppfora 90
hyresldgenheter. Den foreslagna bebyggelsen avslogs av
stadsbyggnadsndmnden.

Sveafastigheter har tagit fram ett forslag med 3 vaningar och vind
samt underjordiskt garage istéllet for 4 vaningar utan garage.

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

Da projektet ar forsenat och delvis férandrat behover ett reviderat
inriktningsbeslut tas.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar nu positivt nettonuvérde inkl. tidigare nedlagda utgifter
och inkomster om 6 mnkr. De sammanlagda utgifterna i I6pande
prisniva beraknas till ca 13,2 mnkr. Projektets tackningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 131 %.

Vid inriktningsbeslutet 2016 redovisade projektet
positivt nettonuvéarde om 4 mnkr. De sammanlagda utgifterna i
I6pande prisniva beraknades till ca 12,4 mnkr.

Exploateringen kraver ny detaljplan da stadsbyggnadsnamnden
avslutat det tidigare planarbetet. Narmare innehall och
utformning kommer att prévas i planprocessen.

Kontoret ser positivt pa projektet och dess mojlighet att bidra
med hyresbostader till stadsdelen samtidigt som en anpassning
till befintlig bebyggelse gors med den foreslagna volymen.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med en anstékan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 7000 kvadratmeter ljus BTA,
motsvarande cirka 115 mindre seniorlagenheter upplatna med
hyresrétt inom fastigheten Stureby 1:7 samt del av fastigheten
Orby 4:1 i stadsdelen Stureby. Lagenheterna kommer ha god
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tillganglighet dar de boende har tillgang till en eller flera
gemensamhetslokaler.

Samma omrade markanvisades 2016-12-15 till AB
Familjebostader (nedan kallad Familjebostader). Familjebostéder
tog tillsammans med stadsbyggnadskontoret fram ett forslag med
90 hyreshostader av Stockholmshusmodell. Ett samrad
genomfordes kring forslaget 2018. Efter samradet beslutade
stadsbyggnadsnamnden att inte ga vidare med planeringen utifran
den foreslagna utformningen fran samradet.

Sveafastigheter har tagit fram ett forslag med 3 vaningar och vind
samt underjordiskt garage istéllet for 4 vaningar utan garage.
Foreslagen form pa taken haller en |ag takfot mot gata och gard,
med takkupor bryts husvolymernas skala upp nagot och pa
vindarna placeras flaktrum och vindsforrad.

Bolaget har valts genom direktanvisning. Flera andra byggaktorer
har visat intresse for platsen men kontoret valde Sveafastigheter
genom direktanvisning da Bolaget hade det forslaget som
kontoret tror & mest genomforbart samtidigt som ett stort antal
hyreslagenheter kan tillskapas. Kontoret har aven bra erfarenheter
fran Bolaget vid tidigare plan- och avtalsprocesser.

Foreslagen bebyggelse forutsétter att Ellevios natstation i den
sodra delen av markanvisningsomradena flyttas. Bolaget har i
sina skisser placerat natstationen vésterut intill deras foreslagna
bebyggelse likt samradsforslaget 2018.
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Bild 1. Markanvisningsomradena markerade med blaa cirklar
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Bolaget har under de senaste 3 aren fatt 10 markanvisningar om
totalt 995 lagenheter.

For omradet galler en detaljplan enligt vilken fastigheten ar
avsedd for parkandamal.

| stadsdelen Stureby &r 42 % av lagenheterna i flerbostadshusen
upplatna med hyresratt varav 56,5 % tillhor allmannyttan. |
stadsdelen finns ca 1093 smahus och ca 2510 hyreslagenheter. 24
% &r ettor, 29 % &r tvaor, 25 % treor och 22 % fyror eller storre.
(statistik hamtad 2020-07-30,
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-
och-fakta/statistik/omradesfakta/)

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsnamnden godkande ett start-pm for
detaljplaneldggning 2016-12-08.

Exploateringsndmnden godké&nde en markanvisning till
Familjebostader 2016-12-15.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation om cirka 7000 kvadratmeter
ljus BTA, motsvarande cirka 115 mindre seniorlagenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas
med hyresrétt.

Bild 2. Ortofoto 6ver markanvisningsomradena


https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/
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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.

Planbestallning

Néamnden bestéllde en ny detaljplan 2016 vid den forra
markanvisningen till Familjebostader. Arbetet med detaljplanen
pabdrjades for platsen och samrad genomfardes 2018. Efter
samradet 2018 valde stadsbyggnadsnamnden att avsluta
planarbetet. Exploateringen kraver darfor att en ny detaljplan tas
fram. Narmare innehall och utformning provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Da projektet har forsenats och delvis andrat utformning sa
behover ett reviderat inriktningsbeslut tas. Marken avses upplatas
med tomtratt.

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 6verskott till staden.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvérde inkl. tidigare nedlagda utgifter
och inkomster om 6 mnkr motsvarande 79 tkr/ekvivalent
lagenhet?.

Marken kommer att upplatas med tomtratt. Exploateringsgraden
uppgar till 1.

De sammanlagda utgifterna i I16pande prisniva beraknas till cirka
13,2 mnkr, varav 0,8 mnkr ar utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ledningsflytt dar flytten
av Ellevios natstation inbegrips (3,3 mnkr) samt
gronkompensation for ianspraktagen parkmark (5 mnkr)

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 171 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 131 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 13,2 mnkr i
I6pande prisniva. Utfallet ver aren beréknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 2020 | 2021 |2022 |2023 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,7 -01 |-0,1 |-12,3 |0,0 0,0 -13,2
Inkomster (exKkl. forséljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,7 -0,1 -0,1 -12,3 (0,0 0,0 -13,2
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

! 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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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna

finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar

2020. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens
resultat enligt nedanstaende tabell.

TRN+SDN

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2020 | 2021 | 2022 |2023 |2024 |Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lépande intakter/kostnader | 0,0 0,0 0,0 0,8 0,8 max 0,8

Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1 max -0,1
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,3 |[max-0,3 ar 2024
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpaverkan | 0,0 0,0 0,0 0,8 0,4

namnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN | 0,0 0,0 0,0 -0,1 |-0,1 [E’e;'a” -0,1 och
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -
trafikndmnden 0.1

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,1

Ekonomiska osakerheter

De kostnader som ar férenade med viss osakerhet ar bland annat

ledningsoml&ggningarna.

Slutsats-ekonomi

Vid inriktningsbeslutet 2016 redovisade projektet ett
positivt nettonuvarde om 4 mnkr. De sammanlagda utgifterna i
I6pande prisniva beraknades till ca 12,4 mnkr.

Trots att den féreslagna markanvisningen har en mindre byggratt

och hogre utgifter i 16pande prisniva (13,2 mnkr) sa visar
projektet ett positivt nettonuvérde om 6 mnkr. Det kan forklaras

med att tomtrattsavgalderna i omradet hojts vilket resulterar i ett

Okat intaktsunderlag.

Projektet visar ett positivt nettonuvarde. | nuvardeskalkylen &r ett

riskpaslag pa cirka 10 % avsatt for de tilltankta investeringarna
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pa allman platsmark. Trots vissa ekonomiska osakerheter kring
de slutgiltiga kostnaderna for ledningsomléggningarna bor
nettonuvardet kunna forbli positivt.

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

Bostadsbebyggelse

Projektet dverensstaimmer med flera av stadens mal:

e markanvisa 10 000 lagenheter under 2020

e markanvisa 5 000 hyresratter

o markanvisa 200 seniorbostader upplatna med hyresratt

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

Miljo

Kontoret har tagit fram en miljoteknisk undersokning dar det
utifran de resultat som framkommit inte forefaller finnas nagon
utbredd férorening inom omradet

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ytan som tas i ansprak ar parkmark. Under planprocessen
kommer fortsatta samtal foras med stadsdelsforvaltningen kring
forstarkningar av park- och naturmark i naromradet i syfte att
forbattra rekreativa och ekologiska vérden.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for "héllbar
energianviandning vid nyproduktion pd stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgéanglig och anvandbar
utemiljo.
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Den mark som foreslas anvisas ar delvis kuperad och
tillganglighetsfragorna behover studeras under
detaljplaneprocessen.

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgangliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Séagverksgatan &r ett gangstrak som manga skolbarn pa vag till
och fran Sturebyskolan anvéander. Det ar darfor viktigt att i en
fortsatt planprocess utreda hur skolvagen fortsatt ska vara saker
samt hur den paverkas under ett byggskede med byggetablering,
byggtrafik mm.

Jamstalldhet

| Enskede Arsta Vantor visar Trygghetsméatningen 2017 pa
skillnader mellan kdnen i att kvinnor & mer otrygga &n man. |
Enskede Arsta Vantor ar andelen som kanner sig otrygga eller
mycket otrygga i sitt bostadsomrade 9 % 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 26 % kvinnor och 19 % mén.

| Stureby ar det 2 % av de svarande som kanner sig otrygga eller
mycket otrygga i sitt bostadsomrade medan 19 % upplever att det
finns problem med morka omraden och dalig belysning i sitt
bostadsomrade.

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

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. Medel i detta projekt kommer samordnas med
medel fran andra projekt.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimin&r och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
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manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2023 och forsta inflyttning bedoms till ar 2024.

Nésta beslutstillfalle for exploateringsndmnden infaller
preliminart 4:e kvartalet 2022 nar 6verenskommelse om
exploatering ska traffas med exploattren och ett
genomforandebeslut ska tas.

Risker och osakerheter

Ledningsomléaggningar

Arbetena med ledningsomléaggningarna och samordningen av
denna riskerar att dra ut pa tiden. Kontoret har tagit hojd for
denna risk i den évergripande tidplanen for projektet.

Overklagande
Projektet riskerar att éverklagas vilket da forsenar tidplanen.

Kommunikation
Da samrad for detaljplanen har genomforts har berérda instanser
fatt mojlighet yttra sig.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsnamnd.

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.
Byggherren ar informerad om stadsdelsforvaltningens nskemal.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret anser att det &r positivt att ny bebyggelse prévas for
seniorbostader upplatna med hyresrétt i ett bra
kommunikationslage.

Slut

Bilagor
1. Lénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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