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Markanvisning for verksamheter, latt
industri inom fastigheten Orby 4:1 i
Hogdalen till Fastighets AB Brostaden.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for verksamheter, latt
industri inom fastigheten Orby 4:1 i Hogdalen till Fastighets
AB Brostaden och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Larisa Freivalds
Enhetschef

Sammanfattning

Fastighets AB Brostaden (nedan kallat Bolaget) har 2012
inkommit med en ansdkan om markanvisning for
verksamhetsindamal och Iitt industri i del av Orby 4:1 (omradet
mellan Magelungsvigen och Hogdalens foretagsomrade).
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Bolaget har inte tidigare fatt ndgon markanvisning inom
Stockholms stad. Bolaget &r ett av sex heldgda dotterbolag inom
Castellumkoncernen. Hallbarhet dr en del 1 Bolagets vardegrund.
Alla Bolagets nybyggda fastigheter ska klassas enligt
Miljobyggnad eller Green Building. Verksamheten ér inriktad pa
kommersiella fastigheter.

Aktuell markanvisning ligger pa icke planlagd mark. I
programmet “Program for sambandet Hogdalen — Farsta” ar
omradet foreslaget som en utvidgning av Hogdalens
foretagsomrade.

Det markanvisade omrédet omfattar ca 15 000 kvm. Forslaget
innehaller nybyggnation av verksamhetslokaler, ltt industri.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férviarva marken for 2 180 kr
per kvadratmeter tomtareal. Expertrddet har godkant
arendet 2015-11-04.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 5 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 15,2 mnkr.
Forsdljningsinkomster beréknas till 34,7 mnkr. Reavinsten
berdknas uppga till 25,4 mnkr. Projektets tdckningsgrad inkl.
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 117 %.

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

Kontoret ser positivt pa projektet som bidrar till att utveckla
Hogdalens foretagsomrade bdde storleksméssigt och med
miljoprofil inriktning. Projektet ger ett vialbehovligt bidrag till
nya arbetsplatser i Soderort.

Bakgrund till markanvisningen

Fastighets AB Brostaden har 2012 inkommit med en ansékan om
markanvisning for verksamhetsdndamal och létt industri, ca

15 000 kvm i del av Orby 4:1 (omradet mellan Magelungsvigen
och Hogdalens foretagsomrade). Familjebostédder, Active
Fastighet Norden AB, Stockholm Rérexpress AB och Stockholm
Vatten AB har ocksa ansokt om markanvisning pa det aktuella
omrédet.
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Bolaget har inte tidigare fatt ndgon markanvisning inom
Stockholms stad. Bolaget dr ett av sex heldgda dotterbolag inom
Castellumkoncernen, som dr en av Sveriges storsta privata
fastighetsdgare. Verksamheten ar inriktad pa kommersiella
fastigheter och drivs genom sex heldgda dotterbolag med totalt
300 medarbetare. Bolaget dger, forvaltar och utvecklar
kommersiella fastigheter i Storstockholm. De utvecklar nya
fastigheter for egen langsiktig forvaltning. Fastighetsbestdndet
uppgér till ca 685 000 kvm.

Hallbarheten &r en del i Bolagets virdegrund. Bolaget dr Europas
forsta Green Building Corporate Partner. I bestandet finns idag ca
40 fastigheter som klassas enligt Green Building. Alla nybyggda
fastigheter ska klassas enligt Miljobyggnad eller Green Building.

Bolagets storsta pdgaende utvecklingsomrade dr Smista (invid
Kungens Kurva, utmed E4). Omradet har under 2000-talet
utvecklats till Stockholms framsta kluster for bilforsdljning.
Sedan 2004 har bolaget utvecklat ca 50 000 kvm
verksamhetslokaler i omradet. Utmaningar i Smista har varit
svéara grundforhéllanden men dven att jobba med omradets profil
bide ut mot E4 och mot Smista Allé, vilket stillt stora krav pa
byggnadernas utformning, angoring, entréer, in/utlastning etc.

Bolaget ansokte om markanvisning 2012, 1 samband med detta
paborjades forhandlingar. De andra intressenternas ansdkningar
inkom senare. Bolagets erfarenheter frdn utmaningarna i Smista
med krav pa byggnadernas utformning, angéring, entréer, in- och
utlastning bedoms som véardefulla i detta omrdde, med ldget mot
Magelungsvigen, det blivande naturreservatet i Ragsveds
friomrade och infarten till Hogdalens centrum.

Den aktuella markanvisningen ligger pa icke planlagd mark. I
programmet “Program for sambandet Hogdalen — Farsta” dr
omradet foreslaget som en utvidgning av Hogdalens
foretagsomréde.
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Markanvisat omrade

Hégdalstoppen

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

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Det markanvisade omrédet omfattar ca 15 000 kvm. Forslaget
innehdller nybyggnation av verksamhetslokaler, latt industri.
Staden kommer att dverlata marken med dganderitt till priset av
2 180 kr per kvm tomtareal (TA). Expertradet har godként
drendet 2015-11-04 (dnr E2012-382-1537).
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Magelungs

Aktuell N [ 5odalens
markanvisning [ _‘ | foretagsomride

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndimnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar frén
ndmndens beslut. Kontoret tecknar markanvisningsavtal med
byggherren enligt detta utlatande.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska efter fastighetsbildning férvirva marken for 2 180 kr
per kvadratmeter tomtareal, vardetidpunkt juni 2015.

Inga storre kostnader for kommunala anldggningar vintas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida

driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
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Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede positivt nettonuvirde om 5 mnkr.
Bilaga 1.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgér till 1,0
%. Forséljningsinkomster som avser forsiljning av mark
beréknas till 34,7 mnkr och reavinsten beréknas uppga till
25,4 mnkr.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
15,2 mnkr, varav 0,2 mnkr &r utgifter fore ar 2015, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ledningsflytt och flytt
av befintlig gang- och cykelvig, s att allménheten
fortsattningsvis kommer upp pa Hogdalstopparna.
Gronkompensation kommer forslagsvis att bli pa
Hogdalstopparna, som staden vill utveckla for rekreation och
friluftsliv.

Bolaget star for plankostnader, VA-anslutning och
fastighetsbildningskostnader.

Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 117 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 15,2 mnkr i
16pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2014 2015 | 2016 |2017 |2018 | Senare Totalt

Utgifter inkl. forvérv (-) -0,2 -0,1 |[-0,2 |-0,7 |-11,2 |-2,6 -15,2

Inkomster (exkl. forsdljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Nettoutgift (-) /-inkomst -0,2 -0,1 -0,2 |-0,7 |-11,2 |-2,6 -15,2

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 347 10,0 34,7

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2015. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,3 mnkr.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till
cirka 0,3 det forsta aret och minskar darefter ndgot genom
avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga till 25,4 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det &r svart att i detta tidiga skede helt forutse stadens utgifter i
projektet. Det finns en risk att kostnaderna for ledningsflytt kan
bli hogre dn berdknat. I detta tidiga skede finns inga andra kidnda
osdkerhetsfaktorer.

Slutsats-ekonomi
Projektet bedoms ge ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Lokaler

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran
oversiktsplanen, Soderortsvisionen och mél i stadens budget.
Projektet bedoms skapa goda forutsittningar for fler arbetsplatser
1 Soderort bade under utbyggnaden och féardigstéllandet. Det
staimmer vél 6verens med stadens dnskemal att utvidga
Hogdalens foretagsomrade enligt programmet Sambandet
Hogdalen — Farsta. Det stimmer ocksd med stadens 6nskemal att
utveckla Hogdalens foretagsomrade till ett miljoteknikkluster.
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Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. Omradet ar
foreslaget som en utvidgning av Hogdalens foretagsomrade 1
programmet Sambandet Hogdalen — Farsta. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar rekreation, naturmiljé och ekologi. Omradet
ligger 1 den regionala gronkilen Hanveden och intill det
kommande naturreservatet for Ragsveds friomrdde. Det ér viktigt
att den befintliga gdng- och cykelvégen flyttas sa att det
fortsattningsvis ar mojligt att komma upp pa Hogdalstopparna.
Stadens ambition &r att Hogdalstopparna ska utvecklas for
rekreation och friluftsliv.

Kontorets beddmning ér att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pé landskapsvérden, hydrologi,
markfororeningar, fornlimningsomraden, kulturmiljoer, buller,
kommunikationer och verksamheter som kriver skyddsavsténd.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen. I detta tidiga skede foreslas atgirder
pa Hogdalstopparna for att kunna utveckla dem for rekreation-
och friluftsliv.

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 ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Hallbar energianvindning”.

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 tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Den mark som foreslds anvisas dr delvis kuperad och
tillgénglighetsfragorna behover studeras under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha nagon negativpaverkan pa barn.
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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 i
genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
beddmer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2017 och forsta inflyttning bedéms till ar 2018.

Nista beslutstillfélle infaller vid forséljning och dverlatelse om
exploatering, preliminirt fjarde kvartalet 2017. Nér
overenskommelse om exploatering ska trdffas med exploatoren
ska exploateringsnimnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminért ske fjarde kvartalet 2017.

Risker och osakerheter

Det finns en risk att kostnaderna for ledningsflytt kan bli hogre
an berdknat. Inga andra kénda risker eller osdkerheter 1 projektet 1
detta tidiga skede.

Information till andra forvaltningar

Det aktuella omradet ar foreslaget som utvidgning av Hogdalens
foretagsomrade 1 programmet ”Sambandet Hogdalen — Farsta”. 1
programarbetet medverkade stadsbyggnadskontoret,
exploateringskontoret, trafikkontoret, milj6forvaltningen och
Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsforvaltning.

Kontoret har informerat stadsbyggnadskontoret och
trafikkontoret om utbyggnadsforslaget.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledam&terna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vialbehovligt bidrag
till nya arbetsplatser 1 S6derort. Bolagets viardegrund och Green
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Building koncept stimmer vil 6verens med stadens dnskemél om
att utveckla Hogdalens foretagsomrade till ett miljéteknikkluster.

Bolagets erfarenheter fran utmaningarna i Smista med krav pa
byggnadernas utformning, angdring, entréer, in- och utlastning
bedoms som virdefulla 1 detta omrade, med laget mot
Magelungsvigen, det blivande naturreservatet och infarten till
Hogdalens centrum.

Slut

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



