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Avdelningen fér Projektutveckling Exploateringsndmnden 2012-08-23

Telefon: 08-508 264 51

andrea.christiansson@stockholm.se

Markanvisning fér bostader inom fastigheten
Ordonnansen 5 pé Ostermalm till Aros
Ordonnansen Gérdet ekonomisk férening.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom fastigheten
Ordonnansen 5 till Aros Ordonnansen Gérdet ekonomisk férening och
ger kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta utrednings-
arbetet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsndmnden upprittar
detaljplan for omrédet.

Krister Schultz

Larisa Freivalds
Tf

Sammanfattning

Aros Ordonnansen Girdet ekonomisk forening (nedan kallade Bolaget) dger
fastigheten Ordonnansen 6 pa Girdet. De har for avsikt att riva byggnader pa
fastigheten, sanera marken och bygga bostadshus. Ordonnansen 5 &r en
angransande fastighet som dgs av Stockholms stad. Aros Bostadsutveckling AB

Bilaga 1: Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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har & Bolagets vdgnar inkommit med en ansékan om markanvinsing for att
mojliggora att ytterligare ca 10 ldgenheter samt verksamhetslokal om ca 160 kvm
1 markplan kan tillskapas pd Ordonnansen 5. Lagenheterna ska upplatas med
bostadsritt och avses att forséljas. Syftet med projektet ar att skapa en positiv
helhetsmiljo och ge kvarteret en mer stadsmissig utformning. Kontoret foresléar
dérfor en direktanvisning till Bolaget.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvdrva marken for 23 000 kr per
kvadratmeter ljus BTA for bostadsyta samt 8 000 kr per kvadratmeter BTA {or
lokalyta. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett

positivt nettonuviarde om 12 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
berdknas till ca 11,4 mnkr och inkomsterna berédknas till ca 25,8 mnkr. Reavinsten
berdknas uppga till 14,4 mnkr. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 218 %.

Forséljningsinkomster berdknas till 25,8 mnkr. Expertrddet kommer att behandla
arendet 2012-08-15 (dnr E2012-384-317).

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer
att provas i planprocessen.

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett vilbehovligt
tillskott av bostdder i ett bra kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka bade
trivseln och sékerheten i omradet.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget dger fastigheten Ordonnansen 6 pd Gérdet. De har for avsikt att riva
byggnader pa fastigheten, sanera marken och bygga bostadshus. Ordonnansen 5 &r
en angransande fastighet som 4gs av Stockholms stad. Aros Bostadsutveckling
AB har a Bolagets vignar inkommit med en ansdkan om markanvinsing for att
mojliggora att ytterligare ca 10 ldgenheter samt verksamhetslokal om ca 160 kvm
i markplan kan tillskapas pd Ordonnansen 5. Lagenheterna ska upplatas med
bostadsritt och avses att forséljas.

Genom att markanvisa Bolaget kan en positiv helhetsmiljo skapas och kvarteret
kan ges en mer stadsméssig utformning. Kontoret foreslar darfor en
direktanvisning till Bolaget.

Bolaget dgs av Aros Bostadskapital 7 AB som 1 sin tur 4gs av Aros Bostad 11 AB.
Aros Bostadsutveckling AB ér ett managmentbolag som fétt i uppdrag av Bolaget
att utveckla fastigheten Ordonnansen 6. Aros Bostad II AB ér ett holdingbolag
som dger samtliga projekt som Aros Bostadsutveckling AB har tillsammans med
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Pramerica Real Estate Investors. Pramerica Real Estate Investors ar ett dotterbolag
till amerikanska forsékringsbolaget Prudential. Aros Bostadsutveckling AB har
tidigare arbetat med ombyggnadsprojekt och arbetar nu &ven med nyproduktion.
Foretaget har tidigare fatt tvd markanvisningar. En i Nockebyhov samt en i
Hjorthagen, totalt 84 1dgenheter.

Aros Bostadsutveckling AB har redovisat ett forslag pa bebyggelse som skapar en
stadsmiljo med arkitektur som dverensstimmer med omgivande bebyggelsen.
Forslaget bestar av tva lamellhus med uppbrutna volymer om 4 till 10 vaningar.
En byggnad ér placerad langs Virtavdgen och en souterrdngbyggnad pa garden.
Ett mindre torg planeras i mdtet mellan Virtavigen och Furusundsgatan.
Forslaget har visats for stadsbyggnadskontoret som ocksa dr positiva till forslaget.

For Ordonnansen 5 géller en detaljplan enligt vilken fastigheten ar avsedd for
allmént dndamal. Pa fastigheten finns idag en tryckstegringsstation for
dricksvatten tillhorande Stockholm Vatten VA AB samt en nitstation tillhérande
Fortum Distribution. Platsen dr idag daligt underhallen och &r i behov av
upprustning.

I stadsdelen Ostermalm dominerar andelen smé ligenheter (1-3) i omridet med ca
76 %. Betriffande dgarfordelning dr ca 66 % bostadsrittsforeningar, 3 %
allménnytta och 31 % Ovriga hyresritter. (kédlla USK 2011)

Sedan 2009 har tre markanvisningar med sammanlagt 455 ldgenheter gjorts pa
Ostermalm. Av dessa markanvisningar ir samtliga ligenheter i planeringsfas.

Det dr ingen som tidigare sokt markanvisning for den aktuella platsen.

-513-00152
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Bild 1. Karta med markanvisningsomradet.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta drende.

Markanvisning
Markanvisningen mojliggor att ytterligare 10 ldgenheter kan byggas 1 ett
nybyggnadsprojekt om totalt ca 100 ligenheter. Marken avses forsiljas.

4(10)



~ 2012:0608
TJANSTEUTLATANDE
DNR E2012-513-00152

Markanvisnings-
omrédet 3

B,

Bild 3. Situationsplan. Kdlla: Strategisk arkitektur
Skisserna i forslaget visar i stora drag projektets utformning. Exploateringens
innehall och utformning kommer att provas i planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsnimnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
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frdn ndmndens beslut. Marken avses forsiljas. Expertrddet kommer att behandla
drendet 2012-08-15 (dnr E2012-384-317).

Parkeringsbehovet ska forldggas 1 garage.

Bolaget ska forvdrva marken till ett pris om 23 000 kr per kvadratmeter ljus BTA
for bostadsytan samt 8 000 kr kvadratmeter BTA {or lokalyta. Kontoret tecknar
markanvisningsavtal med byggherren enligt detta utlatande.

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

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bide investeringar, driftkostnader och intékter.
Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet redovisar (vid
inriktningsbeslut i1 detta tidiga skede) positivt nettonuvarde om 12 mnkr
motsvarande 1 040 000 kr/ekvivalent ligenhet'.

De sammanlagda utgifterna 1 10pande prisniva berédknas till cirka 11,4 mnkr.
Utgifterna avser frimst flytt av pump- och nétstation. Stadens inkomster utgors av
forsdljning av kvartersmark till Bolaget for byggnation av de planerade
bostdderna. Forsiljningsinkomsten berdknas till cirka 25,8 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 14,4 mnkr.

Utgifter for flytt av pump- och nétstation bedoms bli ca 8,4 mnkr. En marginell
del av investeringsutgiften dterfds frdn Stockholm Vatten VA AB samt Fortum
Distrubition for mervardet av nyanldggning. Det dr inte inrdknat 1 kalkylen dnnu.
Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms bli ca 11,4 mnkr. Bolaget star
for plankostnader.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 878 tkr
i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 218 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 11,4 mnkr. Utfallet 6ver
aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 -06| -0,5 -5,1 -5,2 0,0 -11,4
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 00, -06f -0,5| -5.1 -5,2 0,0 -114
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 00| 258 0,0 25,8

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsnimndens investeringsbudget for ar 2012. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas ej oka efter genomforandet.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till cirka 0,5 mnkr.
Reavinsten berdknas uppga till 14,4 mnkr.

Ekonomiska osiikerheter

Det finns faktorer som kan paverka projektets utformning och exploateringsgrad.
Projektet ligger strax intill omradet "Gérdesstaden” och Nationalstadsparken och
bedoms dirmed fa stort allmént intresse vilket kan {4 paverkan byggnadens
volym. Det i sin tur kan komma att paverka stadens forsiljningsinkomster.

Stadens utgifter 1 projektet bestar till storsta delen av flytt av pump- och
nétstation. Det dr svart att 1 detta tidiga skede forutse exakta kostnader for flytten.
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Slutsats-ekonomi
Kontoret beddmer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, oversiktsplanen
och mal i stadens budget. Den aktuella exploateringen avser ca 10 ldgenheter i ett
centralt lage och ar ett bidrag till exploateringskontorets budgetmal att markanvisa
5000 lagenheter under 2012.

Kontoret bedomer att projektet bidrar till att skapa en attraktivare och mer levande
stadsmiljo pa Gérdet och 6verensstimmer pa detta sitt vdl med Promenadstaden,
Oversiktsplan for Stockholms strategi att frimja en levande stadsmiljo i hela
staden” och planera for kompletteringsbebyggelse 1 goda kollektivtrafikldagen.

Lokaler
Centrumlédget bor utnyttjas och mdjligheterna till lokaler for centruméndamal och
andra verksamheter kan bli aktuellt.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De miljokonsekvenser som bor
utredas vidare vid planering av bebyggelsen dr buller fran Virtavigen och
Furusundsgatan samt eventuell forekomst av markfororeningar fran den befintliga
bensinstationen.

Nérheten till det riksintressanta omradet ”Gérdesstaden” och till
Nationalstadsparken stéller sdrskilda krav pd byggnadens volym och gestaltning.
Anpassningen till den omgivande bebyggelsen och miljon kommer att studeras
vidare i1 det kommande planarbetet.

I fortsatt planarbete utreds stadens mal med att plantera ett trdd per ldgenhet
vidare.

Sammantaget bedoms projektet genomforbart pa platsen.
Kompensation fér ianspraktagen grényta
Ingen gronyta tas i1 ansprak. Marken ér redan ianspraktagen med

tekniskanldggning samt asfaltering och har endast ett litet inslag av vegetation.

For varje ny bostad kommer ett nytt trad att planteras.
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Tillgénglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos
aldre och personer med funktionsnedsattning. Exploateringen ska genomforas
inom ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgdnglig
och anvéindbar utemil;jo.

Den mark som foreslas anvisas ér delvis kuperad och tillgénglighetsfragorna
behover studeras under planprocessen. Tillgénglighetsfragorna kommer att
utredas 1 samband med planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgdngliga for personer med rorelsehinder.

Paverkan péa barn

Den foreslagna bebyggelsen innebér uppforande av bostidder invid Vértavigen. [
det fortsatta planeringsarbetet dr det angeldget att saval bostadsomradet som den
intilliggande gatu- och trafikmiljon ges en trafikséker utformning. Behovet av
skola, forskola och lekplatser utreds vidare i det kommande planarbetet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas
medel och konstnérlig gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en Gversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att pdga i cirka tva ar. Mot bakgrund av detta
planerar Bolaget sin byggstart till ar 2014 och forsta inflyttning bedoms till ar
2016.

Nista beslutstillfélle infaller 1 samband med att 6verenskommelse om
exploatering med dverlatelse av mark trdffas med Bolaget, preliminért kvartal tre
2014.

Risker och osékerheter

De faktorer som kan paverka projektets tidplan &r marksaneringen efter den
befintliga bensinstationen och bullerproblematiken fran Vartavdgen samt
Furusundsgatan.
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Information till andra férvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
stadsdelsforvaltningen som ser positivt pa forslaget.

Niér detta drende skickas till exploateringsnimnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna i Ostermalms stadsdelsnimnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett vilbehovligt
tillskott av bostdder 1 ett bra kommunikationsldge, samtidigt som det kan dka bade
trivseln och sékerheten i omradet.

Projektet bedoms ge ett Gverskott till staden da intdkterna fran markforséljningen
vintas Overstiga stadens utgifter 1 projektet.

Slut
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