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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for bostader inom fastigheten
Vastberga 1:1 i Solberga med AB
Stockholmshem. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndimnden godkénner genomf6randet av
exploatering inom Vistberga 1:1 omfattande
investeringsutgifter om 16 mnkr och investeringsinkomster om
0 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
Sammanfattning

AB Stockholmshem tilldelades 2016-10-20 markanvisning for att
uppfora bostdder inom fastigheten Vistberga 1:1 1 Solberga.

Vid Toffelbacken byggs ca 100 hyresbostédder i flerfamiljshus.
Bostadshusen som dr en del 1 Stockholmshusprojektet utformas
som punkthus.
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Marken upplats med tomtrétt.

Projektet bestar av 8 298 kvm BTA med dndamaélet
bostadsldgenheter. Detaljplanen har en genomforandetid pa 5 ar
frdn den dag detaljplanen vinner laga kraft.

Utdver uppforande av bostdder omfattas projektet ocksa av
ombyggnad av en befintlig gang- och cykelvig, som flyttas
Osterut och fér en tydlig standardhdjning. For att kunna uppfora
husen ska ledningsomléggning ske.

Efter att detaljplanen vunnit laga kraft och fastighetsbildning &r
genomford ska Stockholm stad och AB Stockholmshem tréffa
tomtréttsavtal.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 3 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 16 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 108 procent.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Vid Toffelbacken 1 Solberga avser AB Stockholmhem att bygga
ca 100 hyresbostédder i flerfamiljshus. Bostadshusen som &r en del
1 Stockholmshusprojektet utformas som punkthus. Projektet utgor
en fortitning i1 den befintliga miljon kring Toffelbacken.

Utover uppforande av bostidder inrymmer projektet dven flytt av
géng- och cykelvidg som forldggs 1 nytt lige med forbéttrad
standard, samt ledningsflytt.

Projektet omfattar 8 298 kvin BTA med édndamaélet
bostadslagenheter. Detaljplanen har en genomforandetid pa 5 &r
frén den dag detaljplanen vinner laga kraft.
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SLOTT
Planomradet ungefdrliga ldge markerat i svart

Projektet omfattar ett planomrade som é&r cirka 1 hektar stort och
ar del av fastigheten Vistberga 1:1 som dgs av staden.

I ndrheten av projektomradet, 1 6vriga Solberga, pagar en rad
detaljplaner dér flertalet syftar till att bygga fler bostader i
stadsdelen. I huvudsak &r projekten lokaliserade i nérheten av den
genom omradet tviarsgédende Folkparksviagen. Bland pagaende
projekt kan ndmnas Tritoffeln, Rosenstenen och Snabelskon.

lllustrationsplan for projektet vid Toffelbacken med vaningsantal
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Tidigare beslut

2016-10-20 beslutade Exploateringsndmnden att markanvisa del
av fastigheten Vistberga 1:1 till AB Stockholmshem for
bostéder.

Ett start-PM godkindes av Stadsbyggnadsndmnden i december
2016.

Detaljplanen har varit utstdlld for samrad mellan december 2019-
januari 2020 och dérefter utstélld for granskning under perioden
april 2021- maj 2021.

Overenskommelse om exploatering
Overenskommelsen om exploatering fortydligar hur olika fragor
sasom ledningsflyttar och andra genomforandefragor ska ordnas
samt att marken ska upplatas med tomtritt till bolaget.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter bestdr primért av kostnader for ledningsflytt och
ombyggnad av ging- och cykelvédg inom det kommande
planomrddet. Staden utfor ocksd vissa smérre investeringar i form
av gronkompensation vister om planomradet.

I detta drende uppgér investeringen till 16 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 3 mnkr motsvarande
40 kr/ekvivalent ligenhet!.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,91.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva berédknas till ca
16 mnkr, varav 1,8 mnkr &r utgifter fore ar 2021, dvs. redan
nedlagda utgifter.

Projektets stora kostnadsposter bestér av ledningsflyttar dé bl.a.
en storre VA-ledning ska flyttas frén den tilltdnkta
kvartersmarken. Ovriga storre kostnader bestar av schaktning i
terrdngen fOr att bygga om en befintlig gdng- och cykelvig
passerande strax Oster om tilltdnkt bostadsexploatering.

I 6vrigt har en rad utredningar gjorts sdsom bullerutredning,
naturinventering, kulturmiljéutredning etc.

Investeringsinkomsterna beréknas till ca 0 mnkr.

Staden star for serviskostnaderna for den kommande
tomtréttsfastigheten.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 184 kr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt ldgre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
108 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 16 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 0 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet
over aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 | 2021|2022 (2023 | 2024 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -1,8] -1,5( 10,4 -2,3| -0,1 0,0| -16,0
Inkomster (exkl. forséljning) 00 00| 00| 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,8| -1,5| 104 | -2,3| -0,1 0,0| -16,0
Forséljningsinkomst 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0 0,0
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndamndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for aren darefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Ko
m-
Mnkr 2021 | 2022|2023 | 2024 | 2025 Senare men
tar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,6| 06| 06| 0,6 0,6 max 0,6
Internranta 00| 00| 00| -0,3 -0,3 max -0,3
Avskrivningar 0,0 00| 00| -0,3 -0,3 max -0,3 ar
2024
Reavinster/forluster 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0 | total
t0
Summa resultatpiverkan nimnd 06| 06| 06| 0,0 0,0
Resultatpaverkan TRN+SDN
-0,1| -0,1| -0,1| -0,1 -0,1 | mellan-0,1 och -
Driftskostnader TRN+SDN 0,1
llan 0 och -0,1
Underhallskostnader trafikndmnden 0,01 001 00} 00 0,0 | mellanOoe
Summa resultatpiverkan TRN+SDN -0,1| -0,1( -0,1| -0,1 -0,1

Ekonomiska osakerheter

Detaljplan och projektering har kommit sé langt att de viktigaste
parametrarna for kalkylen #r vil kiinda. Overklagas detaljplanen
efter antagande kan dock detta paverka tidplan och halltider. Ett
overklagande véntas dock inte riskera ekonomin 1 projektet.

Ett minskat antal lagenheter med minskad samlad BTA skulle
kunna inverka negativt pa den samlade kalkylen for projektet och
resultera 1 ett underskottsprojekt.

I 6vrigt foreligger inga kénda risker eller osdkerhetsfaktorer for
projektet.

Slutsats-ekonomi

Sammanfattningsvis har projektet i nuvarande utformning en
relativt god ekonomi och inga storre kdnda risker. Projektet dr en
del av Stockholmshusen.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Overlag svarar projektet mot malet att planligga och genomfora
dndamalsenliga hyresréttslagenheter i bra och kollektivtrafiknira
ligen. Pendeltaget i Alvsjo ir beldget inom skiligt avstind fran
planomradet och planerad tunnelbaneetablering i Ostberga
kommer att accentuera den néra kopplingen till sparbunden trafik
ytterligare.

Projektet svarar mot mélet om att ”’planera for ett 6kat cyklande
och beakta behovet av cykelparkeringar” och om att ”minska
behovet av bil i nyproducerade 14genheter”. Aktuellt projekt
ingdr 1 ett pilotprojekt med ldgre parkeringstal i
Stockholmshusen. Ovanligt manga cykelparkeringar tillskapas,
bade invandigt och utanfor husen. Till detta tillkommer
mojligheter till laddning av el-cykel samt cykelgarage for
reparation och rengdring. Den befintliga géng- och cykelvigen
intill husen breddas och forbéttras vilket ger en smidigare och
sakrare védg for de boende nér de ror sig till och frén bostéderna.

Den aktuella exploateringen avser ca 100 lagenheter 1 hyresritt.
Detta kan stéllas 1 relation till att det 1 stadsdelen 1 dag finns cirka
3 100 lagenheter 1 hyresrétt och cirka 2 400 ldgenheter 1
bostadsritt.

Miljo

I tjénsteutldtande avseende markanvisningen for projektet
foreslogs en rad olika utredningar att genomforas, bl.a.
bullerutredning, gronkompensation och ekologiskt samband for
olika djurarter. Det identifierades ocksa att omradet ingick i ett
habitatnitverk for barrskogsfaglar.

Inom ramen for detaljplanen har staden tagit fram ett stort antal
utredningar som tagit fasta pa ovanstdende och sammantaget
visat att den planerade bebyggelsen inte bedoms medfora
vésentlig pdverkan pd miljo, kulturarv eller ménniskors hélsa.
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De identifierade rodlistade fagelarternas fortlevnad och
spridningsformaga bedoms inte paverkas av att omradet
exploateras. Utover genomford naturvérdes- och fagelinventering
har en spridningsanalys for Solbergaskogen genomforts.
Analysen visar att spridningssambanden till Solbergaskogen
fortsatt kommer vara mgjliga efter att projektet genomforts och
ddrmed bedoms att tillracklig hdnsyn tagits till platsens
ekologiska véirden. En avvidgning har gjorts mellan tillgdng pa
naturmark och behovet av nya bostider.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

I parkmarken vister om bebyggelsen foreslés i detaljplanen en
platsbildning med kullen och naturmarken som rygg. Staden
avser att anldgga en naturstig, som utgér fran befintlig stig, for att
mojliggora en gen koppling till Toffelbacken. For att skapa nya
vistelseytor i parken avser Staden ocksé att anldgga en
platsbildning med bénkar och en 6ppen grisyta omgiven av
befintlig natur och plantering.

Toffelbacken avgrinsar ny bebyggelse i sdder, vilket
sammantaget innebdr att det nya bostadskvarteret fir en tydlig
avgransning mot offentlig plats.

En tall som har bedomts ha ett karaktérsskapande element for
platsen skyddas i planen med bestimmelse. Triadet star nira
kvartersmark och skyddas 1 planen for att sdkerstélla att den
bevaras. Utover tridets naturvirden bedoms det vara
karaktédrsskapande for parken och for Solberga

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Vistberga 1:1 uppfylla krav samt efterstrava mél enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo Hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
”Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pa
fastigheten folja stadens riktlinjer for att gora utemiljon
tillginglig for ménniskor med funktionsnedséttning. Omradet
som bebyggs har inga storre nivaskillnader.
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Paverkan pa barn

Projektet har liten en marginell paverkan pd barn och deras
livsmiljo. Bebyggelsen har placerats for att i storsta mojliga mén
bevara barnens vistelseytor, utifran resultat frdn genomford
barnkonsekvensanalys. Lekytor pa foreslagen bostadsgard kan bli
en ny motesplats for ndromradets barn.

Jamstalldhet

Projektet har inga uttalade mal som sarskilt verkar for
jamstilldhet. A andra sidan kan ségas att projektet p4 manga sitt
vél svarar mot en lika behandling av bdgge konen. Ett exempel ar
att planerad exploatering till stor del kan sdgas vara gang- och
cykeltillvind och sakna de mer vanligt forekommande
parkeringstal som andra detaljplaner brukar ha. Min tenderar i
storre utstrdckning anvénda sig av bil, varfor valet av mer gang-
och cykelatgérder torde verka i en mer jamstélld riktning. Att
omradet/parken bebyggs, och dven kringliggande allméin
platsmark rustas upp med lampor och nya stigar, bor pé det stora
hela ge trygghetsméssiga fordelar. Detta 1 sin tur forvéntas leda
till att bada konen i storre utstrackning kidnner sig trygga att
vistas 1 utemiljon dven under dygnets alla timmar.

Genomforandefragor

Tidplan

Efter att detaljplanen vunnit laga kraft pdborjar staden
detaljprojektering for flytt av ledningar inom den yta som ska
anvindas for kvartersmark. Staden utfor ocksa detaljprojektering
for den gang- och cykelvig som ska flyttas och anldggas Oster om
planerad exploatering. Nér Staden dr klar med sina arbeten och
fastighetsbildningen ar fardig, kan bolaget tilltrida och pabdrja
sin entreprenad.

Bolaget planerar sin byggstart till ar 2022/2023 och forsta
inflyttning bedoms till ar 2024/2025.

Risker och osakerheter

Samordning och information &r viktigt for ett lyckat
genomforande. Flertalet detaljplaner pagér i stadsdelen och det ar
viktigt att genomforandet av dessa utgor en si liten stérning som
mdjligt for de boende.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.
Byggherren dr informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemal.

Kontorets sammanfattande bedémning
GenomfGrande av projekt Tédjdrnet inom fastigheten Vistberga
1:1 ar vil i linje med stadens mal om uppforande av fler bostider
i en god och trygg stadsmiljo med goda moéjligheter att anvdnda
sig av bade gang- och cykeltrafik samt kollektivtrafik.

Slut

Bilagor

1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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