é} stockholms
stad

Exploateringskontoret
Projektutveckling Vasterort,
Innerstaden och Stora projekt

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 64 05

Vaxel 08-508 276 00
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret
Projektutveckling Vasterort,
Innerstaden och Stora projekt

Handlaggare
Frida Mansson
08-508 64 05

Tjansteutlatande
Dnr E2021-05050
Sida 1 (13)
2021-11-17
Till
Exploateringsnamnden
2021-12-16

Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Grimsta 1:2 och Ringparmen
1 i Vallingby till AB Svenska Bostader och
ByggVesta AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostédder inom del av
fastigheten Grimsta 1:2 och Ringparmen 1 till AB Svenska
Bostéder och ByggVesta AB och ger kontoret 1 uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 6,2 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnamnden
uppréttar detaljplan for omréadet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef

Sara Lundén
Avdelningschef
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Sammanfattning

Kontoret foreslar att AB Svenska Bostéder anvisas cirka 150
lagenheter inom del av fastigheten Grimsta 1:2 och cirka 50
lagenheter inom Ringpirmen 1 i Villingby. Bostdderna upplats i
hyresréttsform med tomtritt.

Vidare foreslar kontoret att ByggVesta AB anvisas totalt cirka
160 lagenheter inom fastigheten Grimsta 1:2 i Villingby, varav
cirka 100 avser bostadsriétter och cirka 60 avser hyresritter.
ByggVesta AB ska efter fastighetsbildning forvdrva marken som
avser bostadsritterna for 14 000 kr per m? ljus BTA och for
kommersiella lokaler 5500 kronor per ljus m? i prisléige oktober
2021. Bostdderna i hyresréttsform upplats med tomtritt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 23 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 129,7 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 119 procent.

Forséljningsinkomster berédknas till 121,2 mnkr. Expertradet
kommer att behandla drendet 2021-12-09 (dnr. E2021-03826).

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund till markanvisningarna

Villingby invigdes 1954 och ar den stadsdel dir ABC-stadens
stadsbyggnadsideal 4r mest konsekvent genomfort. Omradet
utgdr 1 sin helhet ett riksintresse for kulturmiljévarden. Arbete,
bostidder och centrumfunktioner skulle samlas i satellitstader som
skulle avlasta centrala Stockholm.

I 6versiktsplanen anges att Villingby har mdjligheter till
stadsutveckling inom befintlig stadsbyggnadsstruktur. Det &r av
stor vikt att utveckling sker pa ett sétt som stirker de viarden som
ligger 1 riksintresset for kulturmiljovarden. Omradena som
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foreslds anvisas till bolagen ligger centralt inom Villingby med
ndra koppling till centrum och tunnelbanan.

Bergslagsvégen ar i oversiktsplanen utpekat som ett urbant stréak.

Del av Grimsta 1:2, nedan kallat Fornkullen, utgors av en hojd
invid Bergslagsvégen. Kullen dr skogsbeklddd med blandskog
och utgdrs av tva hojder med en planare yta mellan dessa. |
mitten av omradet finns en grusplan — en tidigare evenemangsyta
— som delvis &r grasbevéxt.

Ringpédrmen 1, invid Villingbyrondellen, utgors av en plan
asfalterad yta dér Stockholm Parkering innehar ett arrende for
parkering. Inom fastigheten finns dven en ytterligare arrendator
som bedriver snabbmatsservering.

AB Svenska Bostdder och ByggVesta AB har tillsammans
inkommit med en ans6kan om markanvisning for uppférande av
cirka 310 bostider i ett omrade kallat Fornkullen, pa del av
Grimsta 1:2 1 Villingby med adress Kirunagatan. AB Svenska
Bostédder har dven inkommit med ansokan om markanvisning for
uppforande av cirka 50 bostdder inom Ringpdrmen 1 med adress
Jamtlandsgatan 1 Villingby. Mindre kommersiell lokal 1
bottenvaning kan eventuellt tillkomma.

Markanvisningarna foreslds ske genom direktanvisning. Bolagen
har uppvisat god forstéelse for platsen bland annat genom att
belysa utmaningen med att anpassa projektet till kulturmiljon.

AB Svenska Bostidder har under de senaste 3 aren fatt 5
markanvisningar om totalt 425 ldgenheter.

ByggVesta AB har under de senaste 3 aren fatt 6
markanvisningar om totalt 760 ldgenheter.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken del av fastigheten
Grimsta 1:2 (Fornkullen) ar avsedd for parkdndamal. For
Ringpirmen 1 géller en detaljplan enligt vilken fastigheten &r
avsedd for garagedndamal.

Nuvarande fordelning mellan olika boendeformer i Villingby:
- 88,5 % bostiader i flerbostadshus, 10,3 % bostider 1
smahus och 1,2 % specialbostéder.
- Av bostdderna i flerbostadshus dr 38,6 % allmédnnyttiga,
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13,9 % 6vriga hyresrétter och 47,5 % bostadsritter.
- Av bostidderna i smahus ar 50,5% bostadsratter och 49,5
% dganderitter.

Projekt som pagar i ndromradet i stadsdelen Villingby dr Firman,
diar AB Svenska Bostdder erholl markanvisning for cirka 100
hyresbostidder 2019. Planarbete pagar. Soder om Bergslagsvigen
pagar ett planarbete 1 Grimsta dédr Boritt AB avser uppfora cirka
68 bostadsritter. Langre visterut i Vinsta pagér programarbete
dér det pa sikt planeras cirka 4000 nya bostédder och
verksamheter.

Inom aktuellt omrade har 8 andra aktdrer inkommit med
markanvisningsansokningar de senaste 2 aren, varav 5 av dessa
inkom under 2021.

Orienteringskarta med markanvisningsomrddena inringade i rod firg. Det streckade

markeringarna visar pagdende detaljplanearbeten i ndromradet.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.
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Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 360 lagenheter 1
flerbostadshus. AB Svenska Bostdder foreslér att for sin del
upplata de 200 ldgenheterna med hyresritt pa tomtrétt.
ByggVesta AB foreslar att for sin del uppléta cirka 100
lagenheter i1 bostadsrattsform och cirka 60 lagenheter med
hyresritt pd tomtratt. Marken som avser bostadsrétterna ska
séljas.

Projektet kan komma att utgoras av en mindre andel lokaler i
bottenvaningen.

B 5o bl e | bk, bk, oot s
B ordi ko

Bosnadon pankdv

Ortofoto. Lameller inom gul cirkel avser
bebyggelseforslaget vid Fornkullen. Kdlla: i tomnesiamathatensha indhy
Bergkrantz Arkitektur. Rod cirkel markerar

foreslaget markanvisningsomrdde for

Ringpdrmen 1.

Skisserna i forslaget visar i stora drag projektets utformning.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningarna
géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Kontoret tecknar markanvisningsavtal med bolagen enligt detta
utldtande. Staden och ByggVesta AB ar Gverens om att priset for
kvartersmarken ska vara for bostider 14 000 kronor per m? ljus
BTA och for kommersiella lokaler 5500 kronor per ljus m? i
prisldge oktober 2021.

En forutsittning for stadens kalkyl i projektet dr att cirka en
tredjedel av byggritterna inom Fornkullen séljs. Detta kan
medfora att marktilldelningen behdver justeras mellan bolagen
langre fram i processen.

Bilparkeringen ska 16sas inom kvartersmarken i
underjordsgarage.

Expertradet kommer att behandla drendet 2021-12-09 (dnr.
E2021-03826).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden
ByggVesta AB ska efter fastighetsbildning forvérva del av
marken for 14 000 kr per m? ljus BTA och for kommersiella
lokaler 5500 kronor per ljus m? i prislidge oktober 2021.

Marken avses uppldtas med tomtritt for AB Svenska Bostéder
och till viss del dven till Byggvesta AB.

Bolagen ska sta for plankostnader och ovriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till

kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede)

positivt nettonuvarde om 23 mnkr motsvarande 81 tkr/ekvivalent
ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt och siljas.
Exploateringsgraden uppgar till 0,48.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé beréknas till cirka
129,7 mnkr, varav 0,1 mnkr ar utgifter under 2021, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst anldggning av ny gata
och upprustning och utveckling av det inre parkrummet vid
Fornkullen.

Forsdljningsinkomster som avser markforsiljning berdknas till
121,2 mnkr och reavinsten beréknas uppga till 121 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 376 tkr i fast prisniva. Detta &r 1 linje med liknande
projekt. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive
redan nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 119 procent.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 129,7
mnkr. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 (20212022 (2023 | 2024 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0( -0,1| -2,5| -3,3[ -19,2 -104,7 -129,7
Inkomster (exkl. forséljning) 0,01 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0( -0,1| -2,5| -3,3[ -19,2 -104,7 -129,7
Forsiljningsinkomst 0,0] 0,0] 0,0 0,0 0,0 121,2 121,2

! 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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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Munkr 2021 (2022 | 2023 | 2024 | 2025 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN |

Lépande mtikter kostnader 0.0 0.0 {l_iJI 0.0 { B | nax 1.7

Lntemuritnta 0.0 00| 00 0.0 l}ﬂ ax =06

Avskrivnmgar 0.0 00 00| 0.0 03 max -3.3 fir 2027

Reavinster/friuster 0.0 00| 00| 00| 121,00 0.0 totalt 121
|

Summa rrsnlt:l'pﬁ\'erkan namnd | 00l 00 00 00 122.'}‘!

Resultatpiverkan TRN+SDN :

Disftskostiader TRNSSDN 0.0 o0 00 0.0 0.3 melian 0.3 0ch-0.4

Underhillskostnader trafikmmnden 0.0 00| 00 0.0 l}ﬂ‘ mellan 0 och -0.4

Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0.0 0,6 00 00 -IJ..WJ:

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,8 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 3,9 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgilder berdknas till cirka 1,7 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppgé till 121 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osédkerheter). Det d4r mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Omradet dr delvis obebyggt vilket innebér att infrastruktur som
kommer att byggas ut av staden dr ny. Det finns darfor en risk att
staden stoter pd oforutsedda utgifter som vi inte kunnat forutse i
detta tidiga skede. Dessa risker har man tagit hgjd for 1 kalkylen.

Kanslighetsanalys

Omradet utgor del av riksintresseomrade for kulturmiljon och det
finns bland annat ett identifierat gravfilt i omradets norddstra
horn. Detta kan paverka graden av exploatering. Om volymen
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minskar med 20 % blir tickningsgraden 114 %, forutsatt att delen
som beror markforsiljning forblir opaverkad.

Om exploateringutgifterna 1 projektet 6kar med 10% skulle
tackningsgraden bli 109 %.

Vid ett scenario dér exploateringsutgifterna 6kar och volymerna
samtidigt minskar enligt ovan blir tdckningsgraden 103 %.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi beddms i detta tidiga skede vara god.
Staden har stora investeringar i form av ny infrastruktur och
utveckling av parken vid Fornkullen. Projektet bedoms dnda ge
ett overskott. Anledningen ar i huvudsak forsdljningsinkomsterna
frdn marken.

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

Bostadsbebyggelse

Projektet 6verensstimmer med och bidrar till att uppfylla stadens

mal om att:

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2021

e markanvisa 5 000 hyresrétter

e mangfald av upplatelseformer

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e minska behovet av bil 1 nyproducerade ldgenheter

e mdjliggor virdeskapande kompletteringar (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Arbetsplatser och lokaler
Projektet berdknas inte tillskapa nagra arbetsplatser eller lokaler
mer dn mojligen ndgon enstaka mindre lokal 1 bottenvéning.

Miljé
Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr bland annat:

- Buller
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- Mark och grundldggningsforhallanden

- Naturvirden

- Kulturmiljo

- Riskanalys med hénsyn till Bergslagsvéigen och befintlig
bensinmack i1 ndrheten av Ringpirmen 1.

Den mark som anvisas dr idag naturmark. En forsiktig anpassning
ska gélla for lek och redskap. Bergsprangning ska undvikas och
triden i mojligaste mén bevaras.

Kontorets beddmning ér att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pd miljon.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Markanvisningsomradena omfattas inte av vare sig ESBO eller
habitatndtverk men det finns vid Fornkullen lokala naturvérden
med héllmarker, tallar och ek samt kopplingar till tidigare odlad
mark. Lings Brackegatan i omradets Ostra del finns en tradrad
som eventuellt kan omfattas av biotopskyddet.

Fornkullen ingar ocksé i Riksintresset for kulturmiljovarden
som en del i ABC-staden. I detta stadsbyggnadskoncept ingar
gronska som ett viktigt element 1 stadsbilden. Skogsomradet
anvinds bland annat av forskolor, som strovomrade och for
hundrastning. Parkplanen for Hésselby/Villingby konstaterar att
parken dr sliten, att grusplanen upplevs som bortglémd och
bénkarna vid grusplanen ar trasiga.

Det inre omradet av Fornkullen foreslas fortsatt vara tillgédngligt
for allménheten och som kompensation for ianspraktagen gronyta
kommer parkrummet utvecklas och forstirkas.

En naturvirdesanalys bor goras for att fa kinnedom om de lokala
naturvirdena, ndgot som kan innebéra justeringar i
bebyggelseforslaget.

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas vidare under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljoprogram 2020-
2023.
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Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvandbar
utemiljo. Den mark som foreslas anvisas ér delvis kuperad och
tillgédnglighetsfragorna behdver studeras under detaljplane-
processen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer
att vara tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Skogsomradet vid Fornkullen anvinds av bland annat forskolor
och for spontanlek. Det inre omradet bor fortsatt vara tillgdngligt
for allménhetens rekreation och projektet kommer att arbeta med
att utveckla det inre parkrummet och utreda mojligheter for fler
aktivitetspunkter i omradet med fokus pa barn.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
fir for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstéllt Stockholm
2018-2022.

Parkplanen for Hasselby/Villingby beskriver Fornkullen som
slitet och att omradet upplevs otryggt. Genom att utveckla det
inre parkrummet med fler aktivitetspunkter och tydligare
upplysta entréer och kopplingar in 1 parken kan den upplevda
tryggheten oka.

Nya bostdder med entréer mot parken kan ocksa dka tryggheten
ytterligare.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel
och konstnérlig gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolagen sin byggstart
till ar 2025 och forsta inflyttning bedéms till ar 2026.

Nar overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatdrerna ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske kvartal 2
2024.

Risker och osakerheter

Kontoret bedomer att det finns risk att tidplanen forskjuts da
planomrédet &r stort med ménga frégor att hantera samt att
detaljplanen kan bli 6verklagad.

Kulturmiljoéfragor, naturvédrden, arkeologi, bullerproblematik och
angoring har identifierats som sérskilt viktiga frdgor att utreda
vidare.

Kommunikation

Kontoret har informerat och diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen vilka stéller
sig positiva till forslaget.

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

Det finns for ndrvarande ett dverskott av forskoleplatser i
omrédet.

Trafiknimnden kommer att paverkas genom att ny infrastruktur
anldggs 1 omradet.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna 1 Hasselby/Villingby stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift ver S0 mnkr har
avstdmning skett med stadsledningskontoret.
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Kontorets sammanfattande bedémning

Det finns stor potential att projektet i sin helhet kan bidra till att
lyfta och stirka de befintliga gemensamma motesplatserna och
skapa nya som kompletterar dessa.

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostéder 1 ett bra kommunikationslége,
samtidigt som det kan 0ka bade trivseln och sdkerheten i omradet
och bidra till en blandad stad.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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