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{i EXPLOATERINGS TJANSTES?L]/&]T-/S%]E
« KONTORET DNR E09-513-1860
Margareta Catasis Till
Avdelningen fér projektutveckling Exploateringsndmnden 2011-08-25

Telefon: 08-508 260 62
margareta.catasus@stockholm.se

Markanvisning fér bostader inom fastigheten
Kanslichefen 1 och del av Skarpnécks géard 1:1 i
Bagarmossen till Besqab.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom fastigheten
Kanslichefen 1 och del av Skarpnéacks géird 1:1 till Besqab och ger
kontoret 1 uppdrag att trdffa markanvisningsavtal.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden &ndrar
detaljplanen for omradet.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Sammanfattning

Besqab har inkommit med en ansékan om markanvisning f6r ny bostads-
bebyggelse om cirka 60 sma bostadsrittsldgenheter for ungdomar 1 stadsdelen
Bagarmossen. Ett motsvarande projekt har tidigare byggts vid Skarpnicksfaltet
(Brf Laktaren).

Marken foreslas séljas till Bolaget till ett 6verenskommet pris om 5000 kr/kvm
ljus BTA. Expertrddet ska godkénna drendet 2011-08-17 (dnr E2011-384-525).
Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms uppga till cirka 2 mnkr vilket
innebdr att investeringsbeslutet kan tas av kontoret enligt gillande delegation.
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Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett

positivt nettonuvirde om 7 mnkr. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda

nettoutgifter berdknas uppga till 339 %.

Bakgrund

Besqab (nedan kallad Bolaget) har inkommit med en ans6kan om markanvisning
for ny bostadsbebyggelse om cirka 60 sma bostadsrittslagenheter for ungdomar i

stadsdelen Bagarmossen. Ett motsvarande projekt har tidigare byggts vid
Skarpnicksfaltet (Brf Léktaren).

For omréadet giller en detaljplan enligt vilken marken ar avsedd for parkerings-
dndamal och en mindre del for park. Parkeringen har aldrig anlagts och omradet

bestar idag av en obebyggd skogsdunge.

Bagarmossen dr i huvudsak bebyggt med lamellhus och punkthus fran 50-70-talet.

Sju procent av bostadsbestandet i Bagarmossen dr sméhus. I flerbostadshusen ér

70 % hyresrétter, varav tva tredjedelar ar allmidnnyttans. Halften av alla ldgenheter
ar 1-2 r o k, en tredjedel 4r 3 r o k och en sjéttedel dr 4 r o k eller storre.
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Det har tillkommit ett 20-tal radhus i stadsdelen sedan 2006. Dérutdver har cirka
210 lagenheter med bostadsritt i flerbostadshus uppforts. Planering pagar for
ytterligare fortétning av stadsdelen. Markanvisningar har ldmnats till Byggnads-
firman Erik Wallin AB for cirkal0 radhus och Einar Mattsson for cirka 20 radhus
dér planering nu pagar. I foregdende nimnd anvisades mark for cirka 60
lagenheter till Svenska Bostéder. Utredning pagar for nya bostdder pa Bergholms-
skolans skolgard.

Ortofoto

Beslut
Aktuellt tjinsteutldtande dr den forsta redovisningen i detta drende.

SBN har drendet for beslut avseende planldggning 1 junindmnden.

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor inriktningsbeslut
och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom kontoret.

Utbyggnadsférslag
Forslaget innehéller nybyggnation av cirka 60 ldgenheter 1 flerbostadshus.
Lagenheterna &r sma — 32 kvm — och &r i huvudsak tdnkta for ungdomar. Bolaget
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foreslar att 1dgenheterna ska upplatas med bostadsrétt. Ambitionen &r att
kostnaden for en lagenhet ska ligga pd samma niva som for en studentldgenhet.
Parkering anordnas inom kvartersmark. Skisserna i1 forslaget visar i stora drag
projektets utformning. Exploateringens innehéll och utformning kommer att
provas i sedvanlig ordning 1 detaljplaneprocessen.

Forslag till bebyggelse

Férslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsndmnden angivit i
sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
frdn ndmndens beslut. Marken foreslés séljas till bolagen till ett verenskommet
pris om 5000 kr/kvm ljus BTA. Virdetidpunkt &r juni 2011. Expertradet kommer
att behandla drendet 2011-08-17 (dnr E2011-384-525). Bolaget har undertecknat
kontorets forslag till markanvisningsavtal.
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Bolaget har under de senaste dren fatt tre markanvisningar om totalt 150
lagenheter, alla i1 soderort.

Genomférande och tidplan

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pagé i cirka tvd ar. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till & 2013 och forsta inflyttning till ar 2014.

Risker och osékerhetsfaktorer

Risken for markfororeningar bedoms som liten eftersom marken i huvudsak bestar
av oexploaterad naturmark. Inga killare eller underjordiska garage skall anldggas.
Staden har inga storre investeringar i projektet som kan fordyras. Inga ledningar
ska flyttas och all nddviandig infrastruktur finns 1 omradet.

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Stadens utgifter 1 projektet bedoms omfatta cirka 2 mnkr varfor inriktningsbeslut
och genomforandebeslut bedoms kunna fattas pa delegation inom kontoret.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgér till 0,71.
Forsdljningsinkomsten berédknas till 10 mnkr.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positivt nettonuvarde om 7 mnkr motsvarande 111 tkr/ldgenhet.
Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 339 %.

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

De beriaknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas bli oférdndrade efter
genomforandet.

Ovriga konsekvenser av projektet

Tidig miljobedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning enligt den metod som nimnden
antagit och godként. Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfér nagon
paverkan pa rekreation, landskap, naturmiljé/ekologi, hydrologi, fornlamningar
eller kulturmiljéer. Risk for markféroreningar beddms vara obefintlig. Den berors
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inte heller av ndgon verksamhet som kréaver skyddsavstand. Avstindet till
ndrmaste tunnelbanestation (Bagarmossen) ar cirka 650 meter.

-Kompensation fér ianspraktagen grényta

De nya bostiderna tar cirka 1000 m” mark i ansprak, som till stérre delen ar
planlagd for garage. Ovrig mark bestér av skog. Kompensationsatgirderna
kommer att presenteras vid planremissen. Bagarmossen kommer emellertid dven
efter den foreslagna utbyggnaden ha god tillgang till natur och parker.

-Méluppfyllelse

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm, 1
synnerhet sméldgenheter, och uppfylla mélen i vision 2030.

-Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa néringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfdllen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att
mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Tillganglighet
Entréerna forldggs pa plan mark i hdjd med gatunivén.

-Péverkan pé barn
Den foreslagna bebyggelsen bedoms inte paverka barns lek och utevistelse. Det
finns bade naturmark och lekplatser i ndrheten.

Samréd och information till andra férvaltningar
Kontoret har diskuterat forlaget med stadsbyggnadskontoret och
informerat stadsdelsforvaltningen som ser positivt pa den foreslagna bebyggelsen.

Samtliga stadsdelsndmndsledamoter 1 berord stadsdel har fétt drendet tillskickat
sig samtidigt som exploateringsndmndens ledaméter.

Planbestdallning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan.
Kontoret vill ddrfor ha exploateringsndmndens uppdrag att bestélla en ny
detaljplan.
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Exploateringskontorets synpunkter och férslag

Kontoret bedomer att projektet har goda forutsittningar att skapa goda boende-
miljoer 1 ett attraktivt 14ge. Av sérskild vikt &r att det tillskapas smé ldgenheter for
ungdomar.

Projektet bedoms inte innebéra nagra storre ataganden eller risker for stadens del.
De 6versiktliga kostnadsberdkningarna som gjorts i detta skede pekar pa att
projektet ger ett klart Gverskott till staden.
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