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Handlaggare Till

Philip Feng Exploateringsndmnden

08-508 876 73 2023-05-11

Tillagg till markanvisning for bostader
inom fastigheterna Bilden 1, Forstoringen
2 och Orby 4:1 i Hdégdalen till IKANO
Bostad Stockholm AB. Reviderat
inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostéder for
tillkommande byggritter inom fastigheterna Bilden 1,
Forstoringen 2 och del av Orby 4:1 i Hogdalen till IKANO
Bostad Stockholm AB och ger kontoret 1 uppdrag att triaffa
tilldggsavtal till markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att fortsitta planering for
projekt Stalbogavégen upp till 1,5 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef
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Sammanfattning

Exploateringsndmnden fattade 2018-09-27 beslut om
markanvisning till IKANO Bostad Stockholm AB f6r ny
bebyggelse om cirka 100 bostadsldgenheter samt ny forskola.
Markanvisningen avsag fastigheterna Bildfonstret 1 och 2 samt
del av Orby 4:1. Under planarbetet har det framkommit en
mojlighet att dven tillskapa bostidder pa fastigheterna Bilden 1,
Férstoringen 2 och en ny del inom Orby 4:1. Det innebiir att det
totala antalet bostdder inom markanvisningen foreslas utokas till
att omfatta cirka 170 bostadsldgenheter samt en ny forskola.
Socialforvaltningen har dven uttryckt ett behov av 12
serviceldgenheter och en gemensamhetslokal enligt LSS (Lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade).
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Ursprunglig markanvisning markerat med bla begrdnsningslinje. Tillkommande
markanvisning markerat med réd begrinsningslinje.

Micasa Fastigheter AB ér idag tomtrittshavare till Bilden 1,
medan Skolfastigheter i Stockholm AB ar tomtrittshavare till
Forstoringen 2. Ikano ska forvirva tomtritterna av Micasa
Fastigheter AB respektive Skolfastigheter i Stockholm AB.
Markanvisningen sker under forutsittning att forvarven
genomfors inom sex manader frén tilliggsavtalets
undertecknande.

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

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvirde om 13 miljoner kronor inklusive
tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De sammanlagda
utgifterna 1 lopande prisniva berédknas till cirka 12,9 miljoner
kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 189 procent.

Bakgrund - Tillagg till markanvisning
Exploateringsnimnden fattade 2018-09-27 (Dnr E2019-01636)
beslut om att anvisa mark till IKANO Bostad Stockholm AB,
nedan kallad Bolaget, for att uppfora cirka 100 bostadslédgenheter
samt ny forskola i stadsdelen Hogdalen. D4 arbetet med
framtagande av detaljplanen drog ut pd tiden forldngdes
markanvisningsavtalet med tva ar till 2022-09-27. Darefter har

ytterligare en forlingning av markanvisningsavtalet gjorts med
tva ar till 2024-09-27.

Den ursprungliga markanvisningen avser flera platser langs med
Stalbogavégen 1 Hogdalen. Liangs Stalbogavédgen har
Skolfastigheter i Stockholm AB, nedan kallad SISAB och Micasa
Fastigheter AB, nedan kallad Micasa, varsin tomtrattsfastighet
inrymmande en dldre forskola respektive ett sirskilt boende.
Under planarbetet har det framkommit att bade SISAB och
Micasa pa sikt vill avveckla sina verksamheter vilket 6ppnat upp
for mojligheten att inkludera fastigheterna i den pigaende
detaljplaneprocessen. Genom att inkludera dessa fastigheter finns
mdjlighet att utdka den ursprungliga markanvisningen med
ytterligare cirka 70 hyreslagenheter.
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Ursprunglig markanvisning markerat med bla begrdnsningslinje. Tillkommande
markanvisning markerat med réd begrinsningslinje.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade 2018-09-27 att anvisa mark for
bostédder och forskola inom fastigheterna Bildfonstret 1 och 2
samt Orby 4:1 till IKANO Bostad Stockholm AB och gav
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag 1
utlatandet. Exploateringsndmnden begirde dven att
stadsbyggnadsndmnden upprittade en ny detaljplan for omradet.

Stadsbyggnadsndmnden har godként ett start-PM for
detaljplanelaggning 2019-11-07.

Tillagg till markanvisning

Den utokade markanvisningen géller ytterligare cirka 70
bostadslagenheter, utdover de 100 bostadslédgenheter som
anvisades 1 september 2018. Markanvisningen avser
tillkommande markomréden i néra anslutning till de tidigare
markanvisade omradena och omfattar tre fastigheter, Bilden 1,
Férstoringen 2 och ett nytt omréde inom Orby 4:1. Bolaget
foreslar att lagenheterna ska upplatas med hyresrétt och forvaltas
av Bolaget.

Socialforvaltningen har dven uttryckt ett behov av 12
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to . . .
the text that you want to appear here. serviceldgenheter och en gemensamhetslokal enligt Lagen om
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stod och service till vissa funktionshindrade vilket Bolaget &r
informerad om.

De aktuella fastigheterna, Bilden 1 och Forstoringen 2, dr idag
upplatna med tomtrétt till Micasa respektive SISAB. Tkano ska
forvirva tomtréitterna av bolagen. Markanvisningen sker under
forutsittning att forvarven genomfors inom sex méanader fran
tilldggsavtalets undertecknande.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Marken avses
upplatas med tomtrétt.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Infor det reviderade inriktningsbeslutet har en uppdaterad
lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden tagits fram for
projektet. Denna redovisar (i detta tidiga skede)

positivt nettonuvdarde om 13 miljoner kronor inklusive tidigare
nedlagda utgifter och inkomster, motsvarande 116 000
kronor/ekvivalent ligenhet!.

Tabell 1 redovisar en jamforelse mellan ursprungligt
inriktningsbeslut och reviderat inriktningsbeslut.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Inriktningsbeslut | Reviderat inriktningsbeslut

2018-09-27 2023-05-11
Utredningsutgifter 0,6 mnkr 1 mnkr
Investeringsutgifter 8 mnkr 11,9 mnkr
Nettonuvirde inkl 5 mnkr 13 mnkr
tidigare nedlagda
kostnader

Tabell 1: Jimforelse inriktningsbeslut och reviderat
inriktningsbeslut

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgér till 0,74.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé beréknas till cirka
12,9 miljoner kronor, varav 0,8 miljoner kronor ar utgifter fore ar
2023, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst ledningsflytt, justering av gdng- och cykelbana samt
gronkompensation.

Projektet bedoms inte pdverka drift- och underhallskostnaderna
dé allmin plats redan &r utbyggd i omradet.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 105 000 kronor i fast prisniva. Detta &r 1 jimforelse
med andra motsvarande projekt ldagre eller i linje med. Detta
nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda
utgifter. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 189 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka
12,9 miljoner kronor 1 16pande prisniva. Utfallet dver éren
berédknas bli enligt nedanstdende tabell:

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,8 -0,2| -0,2| -9.9| -1,9 0,0 -12,9
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 08| -02| -0,2| -99| -1,9 0,0 -12,9
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2023. Behov av
medel for aren darefter far beaktas i exploateringsndmndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till cirka 0,1 miljoner kronor.
Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 0,4 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgalder berdknas till cirka
0,9 miljoner kronor per é&r.

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.

Slutsats-ekonomi

Projektet har en god tdckningsgrad for att sdkerstilla
genomforandet. Den allmédnna platsmarken &r redan utbyggd och
endast mindre gatujusteringar behdvs mot den foreslagna
byggnationen. En ekonomisk osdkerhet dr kostnaden for flytt av
en nétstation dd en ny plats dnnu inte har identifierats.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, oversiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Projektets maluppfyllnad redovisades 1 den ursprungliga
markanvisningen. Nedan redovisas fordndringar utifran de
tillkommande bostidderna.

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

Den aktuella exploateringen avser cirka 170 ldgenheter upplatna
med hyresritt vilket dr i linje med stadens mal om att markanvisa
4 000 hyresratter under 2023.

Ny bebyggelse kan bidra till 6kad stadsmissighet langs
Stalbogavigen, Edestavigen och Trollesundsvégen, samt till
okad trygghet ldngs de bada gang- och cykelstrdken.

Omradet ligger i ett bra kollektivtrafikldge, nira Hogdalens
centrum och med parken Dalbotten precis intill.

Lokaler

Befintlig forskola i Forstoringen 2 kommer att rivas i samband
med att ny forskola 1 ndrliggande omrade 1 fastigheten Klassfotot
fardigstalls. Utdver det planeras en forskola pa bottenplan i den
nya bebyggelsen.

Paverkan pa barn

Uppforande av en ny forskola med bra friytor och moderna
lokaler beddms ha en positiv pdverkan for barnen i omradet.
Barnperspektivet studeras vidare under planarbetet.

Jamstalldhet

Sedan markanvisningen 2017 har det kommit nya rutiner for hur
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret ska jobba med
jamstilldhet. Ett jdmstilldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1
planeringen 1 syfte att synliggora och analysera vilka
konsekvenser projektet far for kvinnor och mén, flickor och
pojkar. Exploateringen ska genomf6ras inom ramen for Program
for ett jamstéllt Stockholm 2018-2022. Kontoret har gjort en
jamstilldhetsanalys.

Kontoret har gjort en jdmstédlldhetsanalys. Trygghetsméatningen
2020 visar pa skillnader mellan kénen. I Enskede-Arsta-Vantor dr
av andelen som kéinner sig mycket otrygga i sitt bostadsomrade
17 % kvinnor. Andel som i stor utstrackning upplever att det
finns problem med mdrka omréden och délig belysning i sitt
bostadsomrade eller anknytning till detta dr 16 %.

Omrédena anvinds idag for olika &ndamél men primért som
forskolegard respektive sérskilt boende. En modernisering och
upprustning av gronomradena och fastigheterna beddms positivt
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for omradet genom att 6ka trygghetsperspektivet med mer
belysning, forstiarkta strdk och mer folk i rorelse.

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.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2025 och forsta inflyttning bedoms till ar 2027.

Nista beslutstillfille infaller infor detaljplanens antagande,
preliminért kvartal 4 2025. Nar 6verenskommelse om
exploatering ska triaffas med exploatoren ska
exploateringsndmnden fatta ett genomférandebeslut. Detta
berdknas preliminért ske kvartal 4 2025.

Risker och osakerheter
Négra stora risker eller osdkerhetsfaktorer bedoms inte foreligga.

Nedan foljer ndgra exempel pd moment som kan innebdra nagon
form av risk:

Overklagande av detaljplan
Utformning av parkeringsgarage
Dagvattenhantering

Topografi med bergklackar
Flytt av elnétstation

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av bostiader
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Byggherren ar informerad
om socialforvaltningens dnskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocks4 ut till ledamdterna i Enskede-Arsta-Vantors

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

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostidder och forskoleplatser 1 Hogdalen.
Projektet 6verensstimmer val med dversiktsplanen och mal i
stadens budget.

Omradet ligger i ett bra kollektivtrafikldge, ndra Hogdalens
centrum och med parken Dalbotten precis intill. Bebyggelsen kan
bidra till 6kad stadsméssighet i omradet samt dkad trygghet langs
ging- och cykelstraken.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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