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Utlatande Rotel | (Dnr KS 2024/1427)

Reviderat inriktningsbeslut for projekt Norra
Folkparksvagen inom del av fastigheten Véastberga
1:1 m.fl. i Solberga till AB Stockholmshem

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Reviderad inriktning for projekt Norra Folkparksvagen godkanns i enlighet
med utlatandet.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsatta planera forutsattningarna
for exploatering i inom fastigheterna Skarabén 1 och del av Vastberga 1:1
for projekt Norra Folkparksvégen till en projektutgift upp till 20,8 miljoner
kronor, som underlag fér kommande genomférandebeslut.

3. Utgifterna for 2025 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifter for kommande ar behandlas i budget for 2026.

Foredragande borgarréddet Anders Osterberg

Sammanfattning av arendet

Projektet Norra Folkparksvagen avser genomfdrande av detaljplan for Norra
Folkparksvagen, del av Vastberga 1:1 med flera, som ska méjliggéra bebyggelse
langs med Folkparksvagen, Kontrollvégen och Safirgrand i Solberga.
Detaljplanearbete har pagatt sedan ar 2019.

I juni 2019 markanvisades AB Stockholmshem fastigheten Skarabén 1 for 165
bostader som skulle upplatas till SHIS Bostader for genomgangsbostader. | december
2019 markanvisades Byggnadsfirman Victor Hanson mark fér 70 bostadsrétter langs
Safirgrand. | februari 2020 anvisades Skanska Sverige AB mark for hotell och kontor
pa kullen narmast motorvéagen. Ar 2023 tecknades ett tillaggsavtal med Skanska som
medgav upplatelse for gymnasieandamal.

Ursprungligt inriktningsbeslut fattades av exploateringsnamnden 2020. Ar 2023
beslutade ndmnden om ett reviderat inriktningsbeslut. Exploateringsndmnden har
hemstallt &rendet till kommunfullméktige eftersom det bedéms vara av strategisk
vikt. I februari 2024 meddelade Skanska Sverige AB att de inte langre 6nskade
medverka i detaljplanearbetet eller forlanga markanvisningsavtalet. Dartill har AB
Stockholmshem tackat nej till vidare planering av genomgangsbostéader. Eftersom
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bebyggelse inom Skarabén innebdr mycket stora investeringar for hantering av
skyfall beddms platsen inte langre lamplig for bostadsbebyggelse. Mot denna
bakgrund foreslas en delvis ny inriktning for projektet. | den nya inriktningen anvisas
AB Stockholmshem mark for Stockholmhus om cirka 150160 lagenheter pa den
plats som tidigare planerades for kontors-/gymnasieandamal.

Den nya inriktningen innebar att investeringsutgifterna minskar jamfért med tidigare
beslut, framst pa grund av uteblivna investeringar i skyfallsatgarder. Projektutgifterna
beréknas uppga till 70,2 miljoner kronor och forséljningsinkomsterna till 81,1
miljoner kronor. Lonsamhetskalkylen redovisar ett nettonuvérde om 32 miljoner
kronor inklusive tidigare nedlagda nettoutgifter. Tackningsgraden uppgar till 148
procent. Utredningsutgifterna beraknas uppga till 20,8 miljoner kronor.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Norra Folkparksvagen som bidrar till
stadens dvergripande bostadsmal, till att starka de offentliga rummen och till att knyta
samman Solberga och Alvsjé med Telefonplan och Véstberga industriomréde.
Stadsledningskontoret anser att exploateringskalkylen uppvisar godtagbara
ekonomiska forutsattningar, och konstaterar att den reviderade inriktningen for
projektet innebar minskade risker och 6kad I6nsamhet jamfort med gallande
inriktningsbeslut.

Foredragande borgarradets synpunkter

Jag valkomnar detta projekt som innebédr 150-160 nya bostéder i Stockholmshus med
lagre hyresnivaer. Stockholmshusen innebér en vardeskapande komplettering i
omradet och bidrar till en blandad stad. Inom projektet Norra Folkparksvéagen
kommer den offentliga miljon att starkas. Solberga och Alvsjé knyts samman med
Telefonplan och Vastberga industriomrade. Projektet bidrar ocksa till 6kad trygghet
med fler méanniskor i rérelse och ett mer stadsmassigt gaturum.

Projektets reviderade inriktning innebdr att investeringsutgifterna minskar jamfort
med tidigare beslut, framst pa grund av uteblivna investeringar i skyfallsatgarder,
minskade risker och 6kad l6nsamhet jamfoért med géllande inriktningsbeslut.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
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Reservation av borgarradet Andrea Hedin (M) enligt foljande.
Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Att delvis godkénna inriktningen den reviderade inriktningen for projekt
Norra Folkparksvégen.

2. Att avsla forslaget till markanvisning till AB Stockholmshem.
3. Att darutdver anfora foljande

De kommunala allménnyttiga bostadsbolagen ska vara till nytta for stockholmarna.
Bolagens huvudsakliga uppgift ar att forvalta bostader professionellt och effektivt och
darmed Oka vérdet av bolagen. Avkastningen kan anvéndas till att bygga nya bostader
och darmed bidra till stadens bostadsforsorjning. De allménnyttiga bostadsbolagen
ska dock inte ha som malsattning att bli storre utan snarare ar det de privata
hyresvardarna som ska uppmuntras att ta ett storre ansvar for stadens
bostadsforsorjning.

Vi vill i sasmmanhanget paminna om vart stallningstagande avseende projektet i
exploateringsnamnden den 11 maj 2023, dar vi lyfte fram det nddvéndiga i att
exploateringskontoret, inom ramen for kommande genomférandebeslut, framstaller
ett antal olika omfattningar pa projektet med tillhérande ekonomiska kalkyler.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 19 mars 2025

Anders Osterberg
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Christofer Fjellner, Jonas Nilsson, Johan Paccamonti och Sophia
Granswed Baat (alla M) som ar likalydande med Moderaternas reservation i
borgarradsberedningen.

Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) som &r likalydande med Moderaternas
reservation i borgarradsberedningen.
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Arendet

Projektet Norra Folkparksvagen avser genomfdrande av detaljplan for Norra
Folkparksvégen, del av Vastberga 1:1 med flera (DP 2019-11753), som ska
mojliggora bebyggelse 1angs med Folkparksvégen, Kontrollvagen och Safirgrand i
Solberga. Detaljplanearbete har pagatt sedan ar 2019.

Detaljplanen syftar till att skapa en entré till Solberga genom ett tillskott av bostéder
och lokaler i bottenvaningar, som bidrar till att skapa en stadsgata med liv och
rérelse. Detaljplanen ska ocksa bidra till att starka det strategiska sambandet mellan
Telefonplan och Alvsj6 som ar utpekat i Gversiktsplanen.

I juni 2019 markanvisades AB Stockholmshem fastigheten Skarabén 1 for 165
bostader som skulle upplatas till SHIS Bostader for genomgangsbostader. | december
2019 markanvisades Byggnadsfirman Victor Hanson mark fér 70 bostadsrétter langs
Safirgrand. | februari 2020 anvisades Skanska Sverige AB mark f6r 25 000 kvm
hotell och kontor p& kullen narmast motorvagen. Ar 2023 tecknades ett tillaggsavtal
med Skanska som medgav upplatelse for gymnasieandamal.

Ursprungligt inriktningsbeslut fattades av exploateringsnamnden 2020. Ar 2023
beslutade ndmnden om ett reviderat inriktningsbeslut. Orsaken var att projektets
omfattning och komplexitet underskattats framst rorande skyfallsproblematik.
Projektutgifterna berdknades da uppga till 184,2 miljoner kronor, projektinkomsterna
till 3,7 miljoner kronor och férséljningsinkomsterna till 77,8 miljoner kronor.
Lonsamhetskalkylen redovisade ett positivt nettonuvérde om 84 miljoner kronor och
tackningsgraden uppgick till 151 procent. Utredningsutgifterna fram till
genomfdérandebeslut beraknades uppga till 23,4 miljoner kronor.
Exploateringsnamnden har hemstéllt &rendet till kommunfullméktige eftersom det
beddms vara av strategisk vikt.

| februari 2024 meddelade Skanska Sverige AB att de inte langre dnskar medverka i
detaljplanearbetet eller férlanga markanvisningsavtalet, till foljd av férsémrade
marknadsforutsattningar. Dartill har AB Stockholmshem tackat nej till vidare
planering av genomgangsbostader inom Skarabén, da SHIS Bostaders behov inte
kvarstar. Eftersom bebyggelse inom Skarabén innebar mycket stora investeringar for
hantering av skyfall bedéms platsen inte langre lamplig for bostadsbebyggelse. AB
Stockholmshem har under hdsten 2024 istéllet inkommit med en ny
markanvisningsansokan for Stockholmshus pa den plats som Skanska Sverige AB
aterlamnat.

Mot denna bakgrund foreslas en delvis ny inriktning for projektet. I den nya
inriktningen anvisas AB Stockholmshem mark for Stockholmhus om cirka 150-160
lagenheter pa den plats som tidigare planerades for kontor/gymnasieandamal.

Den nya inriktningen innebér att investeringsutgifterna minskar jamfort med tidigare
beslut, framst pa grund av uteblivna investeringar i skyfallsatgarder.
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Projektutgifterna berdknas nu uppga till 70,2 miljoner kronor, varav 16,2 miljoner
kronor ar redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst investeringar i gang- och
cykelvag, park, ledningsomlaggning och grénkompensationsatgérder. Av de totala
projektutgifterna utgor 0,2 miljoner kronor utgifter som inte redovisas som en
investering men som &r direkt hanforliga till projektet. Forsaljningsinkomsterna
beréknas uppga till 81,1 miljoner kronor och reavinsten till 74,8 miljoner kronor.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden redovisar ett positivt nettonuvarde om
32 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda nettoutgifter. Projektets tdckningsgrad
uppgar till 148 procent. Utgifter for planering och utredningar fram till
genomforandebeslut berdknas uppga till 20,8 miljoner kronor.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnamnden beslutade vid sitt sammantrédde den 12 december 2024
foljande.

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostader inom del av fastigheten
Vastberga 1:1 till AB Stockholmshem och ger exploateringskontoret i uppdrag
att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i tjansteutlatandet.

2. Exploateringsnamnden godkéanner for sin del forslag till inriktning och foreslar
att kommunfullmaktige godkénner forslag till inriktning for projekt Norra
Folkparksvégen och att exploateringsnd&mnden medges ratt att fortsatta
planering for projekt Norra Folkparksvagen upp till 20,8 miljoner kronor
(reviderat inriktningsbeslut), som underlag for ett kommande
genomfdrandebeslut.

Reservation av Dennis Wedin m.fl. (alla M), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 11 november 2024 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund till markanvisningen

Utvecklingen av Norra Folkparksvédgen borjade som tre enskilda projekt 1angs
Folkparksvagen, Kontrollvégen och Safirgréand i den norra delen av Solberga. For
illustration, se Figur 1.

Den obebyggda fastigheten Skarabén 1 markanvisades 2019-06-13 till AB
Stockholmshem for 165 lagenheter som skulle upplatas for SHIS Bostader, det vill
sdga genomgangslagenheter for personer som av olika skél inte har tillgang till
bostader via den reguljara bostadsmarknaden.

Syddst om Skarabén och langs Safirgrand fick Byggnadsfirman Viktor Hanson 2019-
12-12 en markanvisning genom ett jamforelseforfarande for cirka 70 bostadsrétter i
flerbostadshus.

Pa den obebyggda kullen narmast motorvéagen fick Skanska Sverige AB 2020-02-20
en markanvisning genom anbudstavling som omfattade cirka 25 000 kvm ljus BTA
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hotell och kontor. Ett tillagg till markanvisningsavtal som dven medgav upplatelse for
gymnasieandamal tecknades under 2023.

I juni 2020 planstartades alla tre platser i en gemensam detaljplan och i oktober 2020
togs ett gemensamt inriktningsbeslut for dessa. Detaljplanen var ute pa samrad mellan
november 2021 och januari 2022.

I maj 2023 togs ett reviderat inriktningsbeslut for hela projektet. Orsaken var
framforallt att man tidigare underskattat projektets omfattning och komplexitet vad
géller investeringar i allménna anlaggningar, framst rorande skyfallsproblematiken
koncentrerad vid Skarabén och Kontrollvagen.

| februari 2024 meddelade Skanska Sverige AB att de inte langre 6nskade medverka i
detaljplanearbetet och att de inte heller ville férlanga markanvisningsavtalet, giltigt
till och med 2024-02-20. Den framsta anledningen var de forsdémrade
marknadsforutsattningarna for kontor pa platsen.

For omradet Skarabén ser SHIS Bostader inte langre ett behov av
genomgangsbostader i ett projekt av den har storleken och har genom AB
Stockholmshem tackat nej till en fortsatt planering for denna typ av bostader pa
platsen. Eftersom bebyggelse inom Skarabén innebar mycket stora investeringar i
hantering av skyfall bedéms platsen inte langre lamplig for bostadsbebyggelse.

AB Stockholmshem har under hdsten 2024 istéllet inkommit med en ny
markanvisningsansokan for Stockholmshus pa samma plats som Skanska Sverige AB
aterlamnade. Mot bakgrund av detta, tillsammans med de forandrade ekonomiska
forutsattningarna i projektet, sa foreslas en delvis ny inriktning. En illustration éver
de foreslagna forandringarna framgar av Figur 1 nedan.
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Tidigare anvisad till ;
AB Stockholmshem /&)

Anvisad till
Byggnadsfirman
Viktor Hansson

Ny markanvisning

D Utgar

Figur 1. Omrade 1 visar det markomrade som foreslas anvisas pa nytt, omrade 2 den
plats som utgar och omrade 3 och 4 Byggnadsfirman Viktor Hansons delar som
kvarstar. lllustration fran samradsforslaget (Karavan, bearbetning av
exploateringskontoret).

I den nya inriktningen foreslas att AB Stockholmshem (org.nr. 556035- 9555) anvisas
mark for ny bostadsbebyggelse i form av Stockholmhus om cirka 150-160 lagenheter
inom det markerade omradet i Figur 2 nedan. Bolaget har valts genom
direktanvisning da féreslagen markanvisning &r i linje med stadens budgetmal att ge
de allménnyttiga bostadsbolagen forutsattningar att ta ett stort ansvar for
bostadsbyggandet.

Bolaget har under de senaste fem dren fatt 16 markanvisningar om totalt 1 652
lagenheter.
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Figur 2. Markanvisningsomradet markerat med réd begransningslinje.

Projektet har som malsattning att skapa en entré till Solberga genom ett tillskott av
bostader och lokaler i bottenvaningar, som bidrar till att skapa en stadsgata med liv
och rorelse. Projektet ska ocksa bidra till att starka det strategiska sambandet mellan
Telefonplan och Alvsjé som ar utpekat i versiktsplanen.
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Tidigare beslut

Nedan redovisas de tidigare beslut som fattats rorande projektet.
Datum Namnd Dnr Beskrivning

2019-06-13 | ExpIN E2019-01907 Markanvisning till Stockholmshem inom
fastigheten Skarabén.

2019-12-12 | ExpIN E2019-02428-10 = Markanvisning till Viktor Hansson inom del av
Vastberga 1:1.

2020-02-20 | ExpIN E2019-02427-1 Markanvisning till Skanska for kommersiell
verksamhet inom del av Vastberga 1:1.

2020-06-11 | SBN Dnr 2019-11753 Godkénnande av start-pm for detaljplaneldggning
av de tre markanvisade platserna.

2020-10-15  ExpIN E2020-03417 Gemensamt inriktningsbeslut for Skarabén, Norra
Folkparksvégen (bostader) och Norra
Folkparksvéagen (kommersiellt).

2022-09-29 | SBN Dnr 2019-11753 Redovisning av plansamrad och stéllningstagande
infér granskning.

2023-05-11  ExpIN E2020-03417 Reviderat inriktningsbeslut och tillaggsavtal for
gymnasieskola.

Tabell 1. Oversikt over tidigare beslut.
Stockholmshus

Stockholmshusen &r en satsning for att snabbt och kostnadseffektivt bygga tusentals
nya hyresrétter i Stockholm. Det &r ett samarbetsprojekt mellan de allménnyttiga
bostadsbolagen, privata entreprendrer och stadens tekniska forvaltningar med malet
att utveckla och forenkla planerings- och byggprocessen och skynda pa produktionen
av hyresréatter med en rimlig hyra.

Stadens budget for 2024 anger att arbetet med Stockholmshus ska skalas upp och
utvecklas i syfte att gora Stockholmshusen fler, battre och billigare. Minst halften av
de markanvisade bostaderna till allmannyttan ska vara Stockholmshus. De
allménnyttiga bostadsbolagen ska tillsammans med exploateringsnamnden,
stadsbyggnadsnamnden och Stockholms Stadshus AB bedriva en langsiktig och
effektiv planering for byggandet av Stockholmshus.

Inom Stockholmshusprojektet finns idag 32 pagaende eller fardigstallda projekt. For
att 6ka antalet projekt och bidra till att stadens mal om Stockholmshusen kan
uppfyllas arbetar exploateringskontoret tillsammans med stadsbyggnadskontoret och
de allmannyttiga bolagen sedan arsskiftet med en gemensam marktilldelningsprocess.
Syftet med den gemensamma processen ar att mojliggora fler markanvisningar till de
allméannyttiga bolagen under aren 2024 till 2026.
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Markanvisning

Markanvisningen galler nybyggnad av cirka 150-160 lagenheter i flerbostadshus.
Kontoret foreslar att lagenheterna ska upplatas med hyresrétt.

)’\ N A ‘ 5 4 / F 4 g o ‘\j\‘

Figur 3. Ortofoto med fastighetsgranser, med omradet som foreslas markanvisas
markerat i rott.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i den redan pagaende
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige beslutat om i
stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen galler under tva ar fran namndens
beslut. Marken ska upplatas med tomtratt.

Kontroll av bolagets kreditvardighet och finansiella situation har inte gjorts da
bolaget ar ett av Stockholms stads egna bolag.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktdren enligt detta utlatande. Under
forutsattningen att bostaderna blir Stockholmshus ska bilparkering 16sas inom
kvartersmark, till exempel i form av mobilitetshus. Om Stockholmshus inte langre
anses lampligt for platsen ska bilparkering l6sas inom kvartersmarken i
underjordsgarage. Avtalet forutsatter ett positivt utredningsbeslut i AB
Stockholmshems styrelse.
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Planen kommer préva lokaler i bottenvaningar. Avgaldsunderlaget for dessa ar
bestamd till 176 kr/kvm ljus BTA i prislage 2024-09-01. Expertradet har behandlat
arendet 2024-10-31 (dnr E2024-03227).

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

I och med att Skarabén utgar vantas utgifterna for de kommunala anlaggningarna bli
vasentligt lagre an vad som beskrevs i det reviderade inriktningsbeslutet fran 2023.
Skyfallsatgarder som till exempel skyfallspark och éndrad hojdsattning av
Kontrollvagen kommer inte langre vara nédvandigt.

Bolaget ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggandet av
husen.

Kontoret bedémer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar (i detta tidiga
skede) ett positivt nettonuvarde om 32 miljoner kronor motsvarande 146 tusen
kronor/ekvivalent lagenhet, inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.

Marken kommer att upplatas med tomtratt. Exploateringsgraden uppgar till 2,44.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva beréaknas till cirka 70,2 miljoner
kronor, varav 16,2 miljoner kronor ar utgifter fore ar 2024, det vill séga redan
nedlagda utgifter. Projektutgifterna avser framst investeringar i gang- och cykelvég,
park, ledningsomlaggning och grénkompensationsatgarder. Av dessa utgor

0,9 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektinkomsterna beraknas till cirka 0,2 miljoner, varav huvuddelen utgors av
kostnader for naturvérdesutredning som vidarefakturerats. Projektet har inga
inkomster som ska redovisas som driftintakter.

Forsaljningsinkomster som avser markforsaljning berdaknas till 81,1 miljoner kronor
och reavinsten beraknas uppga till 78,4 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas uppga till 271 tusen
kronor i fast prisniva. Detta ar i linje med andra motsvarande projekt. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 148 procent.

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

Projektbudget och forsaljningsinkomster

Projektutgifter for projektet beraknas till cirka 70,2 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 0,2 miljoner kronor i 16pande prisniva. Utfallet ver aren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2023 2024 2025 |2026 |2027 |Senare|Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -16,2| -0,3| -2,1| -0,2| -2,7| -48,7| -70,2
Inkomster (exKkl. 02, 00/ 004 005 00 0,0 0,2
forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -16,0| -0,3| -2,1| -0,2| -2,7| -48,7| -69,9
Forsaljningsinkomst 0,0 00| 00| 00| 005 811 811
Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2024. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i exploateringsnamndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2024 2025|2026 |2027|2028 |Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intakter/kostnader 0,0/ 0,0/ 00| 00| 0,0 max13

Ej aktiverbara utgifter 0,0/ 0,0f 0,0] 0,0 0,0 0| totalt -0,9
Ej aktiverbara inkomster 0,0/ 00| 0,0 00| 00 0 totalt 0
Internréanta 0,0/ 00| 00| 00, 00| max-1,4
Avskrivningar 0,0/ 00 0,0 00| 00| max-1,5| ar2032
Reavinster/forluster 0,0/ 0,0 0,0 00| 00 78,4 | totalt 78,4
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Icke offentliga bidrag 0,0l 0,0f 0,0 00| 0,0 0,0 totalt O

upplésning

Offentliga bidrag 0,0l 0,0f 0,0 00| 0,0 0,0 totalt O
upplésning

Offentliga bidrag 0,0 0,0f 0,0 00| 0,0 0,0
internrénta

Summa resultatpaverkan

y 0,0 0,0 0,0/ 0,0 0,0
namnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN mellan

Driftskostnader TRN+SDN 0,0/ 0,0 0,0/ 0,0 0,0 0.2

och -0,2

Underhallskostnader mellan
trafiknamnden 00 00 00| 0,0 0,0

0 och -0,2

Summa resultatpaverkan

TRN+SDN 00| 00| 00| 004 00

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter genomforandet uppga till cirka
0,4 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till 0,9 miljoner kronor.
Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftintakter och inte heller nagra
icke offentliga bidrag.

Internranta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
beréknas uppga till cirka 2,9 miljoner kronor det forsta aret och minskar darefter
nagot genom avskrivningar.

Intakterna for tomtrattsavgalder beraknas till cirka 1,3 miljoner kronor per ar.
Reavinsten beraknas uppga till 78,4 miljoner.

Avvikelser fran tidigare beslut

| tabellen nedan redovisas en jamforelse av nyckeltal fran

gemensamt inriktningsbeslut fran 2020, reviderat inriktningsbeslut fran 2023 och det
nu aktuella reviderade inriktningsbeslutet.
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Gemensamt Reviderat Reviderat

inriktnings- inriktningsbeslut inriktnings-
beslut 2020 2023 beslut 2024

Exploatering Hyresratter: Hyresratter: Hyresratter:
165 Ighinom 98 Igh inom 150-160 Igh i
SHIS SHIS Stockholmshus
Bostadsratter:  Bostadsratter: Bostadsrétter:
70 Igh 70 Igh 70 Igh
Kontor/hotell:  Kontor/hotell/skola:

20 000 kvm 14 500 kvm + 5 000
kvm gymnasieskola

Nettonuvarde inkl.
tidigare nedlagda

utgifter och inkomster 207 mnkr 85 mnkr 32 mnkr
Utgifter 59,1 mnkr 184,5 mnkr 70,2 mnkr
Inkomster (exkl.

forsaljning) 0 mnkr 3,7 mnkr 0,2 mnkr
Forsaljnings-inkomster 72,9 mnkr 77,8 mnkr 81,1 mnkr
Tackningsgrad 336 % 151 % 148 %

Tabell 2. Jamforelse 6ver nyckeltal fran gemensamt inriktningsbeslut fran 2020,
reviderat inriktningsbeslut frdn 2023 samt det nu aktuella reviderade
inriktningsbeslutet.

Ekonomiska osékerheter

Med den nya foreslagna inriktningen minskar de ekonomiska riskerna eftersom
investeringar i omfattande skyfallsatgarder inte langre behdver goras. Det finns
fortfarande en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden
(se Risker och osakerheter).

En ekonomisk osakerhet & om exploateringsgraden behdver minska, vilket kan
paverka bade stadens och byggaktdrens majligheter att realisera projektet. Platsens
komplexa lage gor att faktorer som naturvérden, buller och riskavstand till
motorvéagen kan paverka utformningen av bebyggelsen (se Miljomassig hallbarhet).
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Pa grund av osékerheter i kalkylen har ett riskpaslag gjorts pa de totala
investeringsutgifterna.

En kénslighetsanalys visar att en 6kning av exploateringsutgifter och en minskning av
exploateringsgraden med 20 procent vardera for det nya féreslagna
markanvisningsomradet ger en tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter om 123
procent.

Slutsats ekonomi

Sammantaget bedéms projektets totala ekonomi som god. Med den nya foreslagna
inriktningen blir stadens investering i allmén platsmark avsevart mycket mindre &n
tidigare beslut. Investeringsutgifterna bestar framst av investeringar i gang- och
cykelvég, park, ledningsomlaggning och grénkompensationsatgarder. De storsta
ekonomiska osékerheterna ar forknippade med exploateringsgraden i den norra delen
av projektet, vilket kan paverka intéktsnivaerna.

Hur projektet uppfyller stadens mal

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

Bostadsbebyqggelse

Den tillkommande markanvisningen i projektet bidrar ytterligare till att starka
kopplingen mellan Telefonplan och Alvsjo, vilket &r ett prioriterat strategisk samband
utpekat i oversiktsplanen. Kontoret har tillsammans med stadsbyggnadskontoret gjort
bedémningen att det pa denna plats finns mojlighet att tillféra bostader i form av
Stockholmshus som skapar en vardeskapande komplettering i omradet och bidrar till
en blandad stad.

Social hallbarhet

Projektet har arbetat med en socialt vardeskapande analys. Effektmal och projektmal
har tagits fram inom planarbetet. Effektmalen handlar bland annat om att projektet
ska starka kopplingen mellan Solberga och Telefonplan, skapa en blandad stad med
ett varierat bostadsbestand och trygga och levande motesplatser. Projektmalen svarar
mot dessa bland annat genom att projektet skapar en sammanhéngde stadsmiljo,
bidrar med bade bostadsratter och hyresratter med lagre boendekostnader samt starker
de offentliga rummen. Nedan beskrivs hur forslaget bidrar till stadens mal om ¢kad
jamstalldhet och tillganglighet samt forslagets paverkan pa barn.

Jamstélldhet och trygghet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med i planeringen i syfte att synliggéra och
analysera vilka konsekvenser projektet far for kvinnor och man, flickor och pojkar.

Enligt trygghetsmatningen fran 2023 finns utmaningar relaterade till upplevelsen av
trygghet i Solberga. En hogre andel av Solbergas befolkning jamfért med 6vriga i
stadsdelsomradet och staden som helhet upplever ett problem med morka omraden
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och otrygghet i sitt bostadsomrade. Trygghetsskapande atgarder ar enligt
oversiktsplanen prioriterade i Solberga.

Omradet ar idag glest bebyggt och kan uppfattas som otryggt vid dygnets morkare
timmar. Aven trafiken och de hoga hastigheterna pa gatorna kan bidra till en upplevd
otrygghet. Tillkommande bostadsbebyggelse i narhet till kollektivtrafik bidrar till fler
manniskor i rorelse och darmed till ett tryggare gaturum. Gatusektionen kommer
anpassas till ett mer stadsmassigt rum dar fler dvergangsstallen tillskapas, vilket kan
Oka tryggheten for oskyddade trafikanter. Bebyggelsen kommer bidra med ett utokat
underlag for kollektivtrafik och platsen kommer befolkas med fler boende, fotgangare
och cyklister vilket kan starka tryggheten i omradet.

Barn

Planfdrslaget har bedomts fa positiva konsekvenser for barns och ungas mojlighet till
vardagsmotion och kontakt med naturen, utifran tillgangen till nya bostadsgardar,
befintliga lekplatser och parker. Nya gangstrak inom planomradet mojliggor for barn
att rora sig trafiksékert. Projektet ska fortsatt framja att barn ska kunna rora sig tryggt
och sakert i omradet. Detta kommer studeras vidare med den nya markanvisningen
och utformningen av bebyggelsen inom omradet.

Tillgénglighet

All planering av den yttre miljén ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos aldre
och personer med funktionsnedsattning. Exploateringen ska genomféras inom ramen
for ”Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo”.

Tillganglighetsfragorna kommer att fortsatta utredas i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgangliga for personer
med nedsatt rorelseformaga. Tillganglig angoring och parkeringsplatser finns i
nuvarande planférslag och kommer sékerstéllas for den tillkommande bebyggelsen.
Den mark som foreslas anvisas ar delvis kuperad och tillganglighetsfragorna behéver
studeras narmre under den fortsatta detaljplaneprocessen.

Miljomassig hallbarhet

Nedan beskrivs miljomassiga forutsattningar som projektet kommer utga ifran och
hur forslaget hanterar kompensationsatgarder for de gronytor som behover
ianspraktas.

Naturvarden

En naturvardesinventering har tagits fram inom planarbetet. Den klassar det omrade
som ar foremal for markanvisning som naturvardesklass tva. Under planarbetet har de
tidigare byggnadernas placering studerats for att géra minsta mojliga paverkan pa
platsen. Avsikten ar att den nya bebyggelsen bygger vidare pa samma princip, med en
placering som utgar fran topografin och som placeras i ytterkanten av naturomradet.
Den bevarade naturmarken beddms fortsatt kunna vara stor och hdnga samman med
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omkringliggande naturomraden. Flera skyddsvarda trad bedéms kunna bevaras och
sammantaget kan den ekologiska funktionen for tall-dominerad skogsmark och
adellovskog bibehallas.

Infor samrad har detaljplanens paverkan pa spridningssamband bedémts som liten,
med hansyn till att stora delar av den vérdefulla naturmarken bevaras samt att
planomradet har ett perifert lage i férhallande till dessa samband. Aven paverkan pa
Solbergaskogen har utretts och bedéms inte paverkas negativt genom att
sammanhangande strak av naturvarden sparas. Detta kommer behdva utredas vidare
med hansyn till ny utformning inom planomradet.

Med flera pagaende planeringar i Solberga sa finns det ett behov av att studera
naturvarden och paverkan pa arter som finns i och i anslutning till Solbergaskogen,
bland annat arten mindre hackspett. Under planarbetet behdver en 6vergripande
analys av paverkan pa naturvarden, inklusive spridningsvagar och ekologiska
samband, tas fram tillsammans med 6évrig pagaende planering i Solberga.

Buller, luftkvalitet och risk

Planomradet &r utsatt for buller, luftféroreningar och risk kopplat till transportleden
for farligt gods fran Sodertaljevagen. Inom detaljplanen har detta utretts och
nuvarande planforslag har utformats for att uppna en héalsosam och saker miljo.

Bullernivaerna ar hoga inom hela planomradet (6ver 60 dBA ekvivalent niva) och
mycket hdga i de norra delarna av planomradet (6ver 70 dBA ekvivalent niva).
Bebyggelsen bedéms kunna placeras avskarmande mot gatorna sa att aven byggnader
for de nya Stockholmshusen kan fa en ljuddampad sida med hogst 55 dBA ekvivalent
ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva utanfor minst halften av bostadsrummen.
Awven en ljudddampad gard med hogst 50dBA ekvivalent ljudniva bedéms kunna
anordnas.

Miljokvalitetsnormerna for partiklar och kvavedioxid uppnas invid fasad pa samtliga
byggnader i planforslaget.

En utredning har tagits fram for att bedéma riskkéllorna. Enbart Sddertéljevagen
anses medfora ett riskbidrag som behover hanteras i detaljplanen.

Med den fordndrade anvéndningen och typologin som blir aktuell inom
markanvisningsomradet maste buller, luftkvalitet och risk utredas vidare i det
fortsatta planarbetet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Flera forslag for kompensation finns beskrivna i den naturvardesinventering som
tagits fram i planarbetet. Bland annat foreslas plantering av nya trad och att en
skotselplan tas fram som syftar till att bevara och forstarka omradets ekologiska
varden och funktion samt att de skyddsvérda trad som anda behover tas ned sparas
som vardefull dod ved. Den nya inriktningen kommer kréva vidare utredning kring
vad som &r bést lampligt for platsen.
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Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens
mark i Stockholm” avseende energianviandning, transporter, biologisk mangfald,
materialkrav med mera. Kraven féljs upp i Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Kontoret beddmer att arbetet med
detaljplanen kommer att paga i ytterligare cirka 18 manader. Mot bakgrund av detta
planerar bolagen sina byggstarter till ar 2029 och forsta inflyttning bedoms till ar
2031,

Néar dverenskommelse om exploatering ska traffas med byggaktdren ska
exploateringsnamnden fatta ett genomfdrandebeslut. Detta beraknas preliminart ske
kvartal 2 2026.

Risker och osakerheter

Den markanvisade platsens narhet till E4/Sodertéljevagen innebér att riskavstand och
hoga bullernivaer kan krava att bebyggelsen behover sarskild anpassning for att
bostaderna ska uppfylla en god boendemiljd. Det foreligger darfor en risk for att
projektet kommer behdva byta inriktning och att bebyggelsen behdver utformas som
vanliga hyresratter, eftersom flexibiliteten i utformningen av Stockholmshus ar mer
begransad.

Naturvérden och eventuella skyddsvéarda arter som finns pa platsen kan paverka
projektets omfattning och eventuellt paverka bebyggelsens volym och utbredning.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen och socialforvaltningen.

Stadsdelsfoérvaltningen har meddelat att de inte har behov av forskola eller andra
lokaler pa platsen.

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

Nar detta arende skickas till exploateringsnamnden skickas det ocksa ut till
ledamoterna i Hagersten-Alvsjo stadsdelsniamnd.

Da projektet bedoms medfdra en utgift Gver 50 miljoner kronor har avstamning skett
med stadsledningskontoret 2024-11-05.

Kontorets sammanfattande bedémning
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Kontoret ser positivt pa projektet som kommer bidra till att starka kopplingen och det
prioriterade strategiska sambandet mellan Telefonplan och Alvsjé. Med den nya
foreslagna inriktningen anser kontoret att projektet har goda forutsattningar att ge ett
valbehovligt och vérdeskapande tillskott av bostader i form av Stockholmshus med
lagre hyresnivaer. Fler bostader med olika upplatelseformer kan tillskapas pa platsen,
samtidigt som projektet kan bidra till en blandad och trygg stadsdel. Med den nya
inriktningen blir stadens investeringar och ekonomiska risk dessutom vésentligt lagre
jamfért med tidigare beslut.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 21 februari 2025 har i huvudsak
foljande lydelse.

Kommunfullmaktiges budget anger att 140 000 bostader ska byggas till ar 2035.
Stockholm ska byggas attraktivt, hallbart och tatt och vara en levande och socialt
hallbar stad.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Norra Folkparksvagen. Projektet
bidrar till stadens dvergripande bostadsmal, till att starka de offentliga rummen och
till att knyta samman Solberga och Alvsjé med Telefonplan och Vistberga
industriomrade.

Stadsledningskontoret anser att exploateringskalkylen uppvisar godtagbara
ekonomiska forutsattningar, och konstaterar att den reviderade inriktningen for
projektet innebar minskade risker och 6kad I6nsamhet jamfort med gallande
inriktningsbeslut.

Stadsledningskontoret konstaterar att de berédknade projekt- och utredningstutgifterna
inte Gverstiger beloppsgranserna 300 miljoner kronor respektive 50 miljoner kronor,
som innebér att inriktningsbeslut av kommunfullméktige kravs. Namnden har
hemstallt drendet till kommunfullmaktige pa grund av att det bedoms vara av
strategisk vikt.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige beslutar att inriktningen for
projekt Norra Folkparksvéagen godkénns, att exploateringsnamnden medges ratt att
fortsatta planera forutsattningarna for exploatering inom fastigheterna Skaraben 1 och
del av Vastberga 1:1 for projekt Norra Folkparksvégen, till en projektutgift upp till
20,8 miljoner kronor, som underlag for kommande genomférandebeslut, och att
utgifterna for ar 2025 ska rymmas inom namndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for 2026.
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Reservationer m.m.
Exploateringsndmnden

Reservation av Dennis Wedin m.fl. (alla M)
a. Att avsla kontorets forslag till markanvisning till AB Stockholmshem.

b. Atti huvudsak godkanna den reviderade inriktningen for projekt Norra
Folkparksvégen.

c. Att darutdver anfora foljande:

De kommunala allménnyttiga bostadsbolagen ska vara till nytta fér stockholmarna.
Bolagens huvudsakliga uppgift ar att forvalta bostader professionellt och effektivt och
darmed Oka vérdet av bolagen. Avkastningen kan anvéndas till att bygga nya bostader
och darmed bidra till stadens bostadsforsorjning. De allménnyttiga bostadsbolagen
ska dock inte ha som malsattning att bli storre utan snarare ar det de privata
hyresvardarna som ska uppmuntras att ta ett stérre ansvar for stadens
bostadsforsorjning.

Vi vill i sammanhanget paminna om vart stallningstagande avseende projektet i
namnden den 11 maj 2023, déar vi lyfte fram det nédvandiga i att
exploateringskontoret, inom ramen for kommande genomférandebeslut, framstaller
ett antal olika omfattningar pa projektet med tillhérande ekonomiska kalkyler.
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