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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Grimsta 1:2 i Hasselby Strand
till JM AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom del av
fastigheten Grimsta 1:2 till JM AB och ger kontoret i uppdrag
att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnimnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

JM AB (publ), nedan kallat Bolaget, har inkommit med en
ansokan om markanvisning for ca 170 bostadsldgenheter inom
del av fastigheten Grimsta 1:2 i Hésselby Strand. Hélften av
lagenheterna avses upplatas med bostadsrétt och hélften med
hyresrétt. I den nordvistra delen av omrédet finns en forskola
som ligger med tillfélligt bygglov till 2018. Omradet 1 vrigt ar
inte bebyggt. Omrédet dr kuperat, sluttande mot norddst, och
bevuxet med blandskog.
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Bolaget ska efter fastighetsbildning forvérva marken som ska
upplatas for bostadsritter for 7 300 kr/m* ljus BTA. Marken som
ska upplatas for hyresrétter avses upplatas med tomtrétt. En
forskola ska ocksa inrymmas i flerbostadshusen.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli

hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr. Kontoret bedomer att

exploateringen ger ett dverskott till staden.

Forsdljningsinkomsterna berdknas till ca 62 mnkr. Expertradet
har godként drendet 2015-12-02.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vialbehovligt
tillskott av bostédder 1 stadsdelen.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med en ansdkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 170 ldgenheter i stadsdelen Hisselby
Strand. Bolaget har valts genom direktanvisning och ingen annan
byggherre har sokt markanvisning for omradet.

Bolaget har under de senaste fem aren fatt elva markanvisningar
om totalt 1 694 lagenheter.

For omradet géller en detaljplan enligt vilken fastigheten &r
avsedd for &ndamalet park. I nordvéstra delen av omradet finns
en forskola inrymd 1 lokaler som fastighetskontoret 1at uppfora ar
2008. I samband med renoveringen av Hisselby Strands centrum
var man tvungen att evakuera en privat forskola fran centrum.
Fastighetskontoret 14t d& uppfora moduler for att tillfalligt 16sa
lokalfragan. Forskolan ligger med tillfélligt bygglov till 2018-01-
25. Omrédet 1 6vrigt dr inte bebyggt. Omradet dr kuperat och
bevuxet med blandskog. Den nirmaste bebyggelsen utgors av tva
langa attavaningshus sydvést om omrddet i kvarteret
Géstvaningen samt tva punkthus i dtta vaningar syddst om
omrédet i kvarteret Malmkronan. P4 andra sidan Aprikosgatan
ligger fem stycken punkthus i fem véningar.
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Markanvisningsomrddet har skuggats och markerats med réd streckad linje.

I stadsdelen Hiasselby Strand &r andelen bostader i smahus 1 %
och 1 flerbostadshus 99 %. I flerbostadshusen var ca 69 % av
lagenheterna upplatna med hyresritt och ca 31 % upplatna med
bostadsratt ar 2014 (Kélla: www.statistikomstockholm.se).
Projektet bidrar ddrmed till att forsorja omradet med olika
upplatelseformer.

Tidigare beslut

Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
arende. Stadsbyggnadsndmnden har inte haft d&rendet f6r beslut
avseende planldggning.
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Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 170 lagenheter i
flerbostadshus samt en forskola. Bolaget foreslér att hélften av
lagenheterna ska upplatas med hyresrétt och hilften med
bostadsritt. Bolaget ska bekosta samtliga utrednings- och
projekteringskostnader som krivs for arbetet med den
tillkommande bebyggelsen 1 detaljplanen. Bolaget bekostar ocksa
lagfart liksom anslutningsavgifter for VA m m for den mark som
ska forvirvas.

Situationsplan.
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Skisserna i forslaget visar i stora drag projektets utformning.
Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tvé ar frdn ndmndens beslut. Bolaget ska efter
fastighetsbildning forviarva marken som ska upplétas for
bostadsritter for 7 300 kr/m? ljus BTA. Priset forutsitter ett
parkeringstal om minst 0,5 parkeringsplatser per ldgenhet i
garage under mark. Marken som ska upplatas for hyresrétter
avses uppldtas med tomtrétt. En forskola ska ocksd inrymmas 1
flerbostadshusen.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Expertrddet har godkéint drendet 2015-12-02 (dnr E2015-01591).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Bolaget ska efter fastighetsbildning férviarva marken for
bostadsritter for 7 300 kr/m”* ljus BTA. Férsiljningsinkomsterna
beréknas till ca 62 mnkr.

Marken till hyresrétter avses uppldtas med tomtrétt.

Inga storre utgifter for kommunala anléggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns 1 omrddet. De framtida
driftkostnaderna for staden pdverkas marginellt. Stadens
kostnader avser frimst dtgiarder for kompensation for
ianspriktagen gronyta.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Projektet bidrar till att uppfylla stadens bostadsbyggnadsmal och
uppfyller 4ven malet att bygga med olika upplatelseformer i
stadens alla delar.

Den aktuella exploateringen avser ca 170 ldgenheter varav
hilften 1 bostadsritt och hilften i1 hyresritt. I stadsdelen finns idag
ca 31 % upplatna med bostadsrétt och ca 69 % upplitna med
hyresritt.

Det aktuella omradet ligger néra allmdnna kommunikationer och
fler bostider i stadsdelen bidrar till ett storre serviceunderlag och
en positiv utveckling.

Lokaler
I projektet ingar en forskola med minst fyra avdelningar.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. Kontorets
beddmning ir att bebyggelsen inte medfor ndgon betydande
paverkan pad omgivande omraden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Parkmark tas 1 ansprdk men kontoret bedomer att tillgdngen pé
park och rekreationsytor dr god 1 stadsdelen samt att forslaget inte
paverkar den dvergripande gronstrukturen. Atgérder for att
kompensera ianspraktagen gronyta kommer att utredas under
planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
”Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
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stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anviandbar
utemiljo.

Tillgdnglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn
Projektet vintas medfora en positiv paverkan pé de barn som far
en ny forskola.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. Medel och konstnérlig gestaltning kommer att
utredas under planprocessen.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2018 och forsta inflyttning bedoms till ar 2019.

Nir overenskommelse om exploatering ska triffas med
exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske kv 4, ar
2017.

Risker och osakerheter
Projektet bedoms inte innebdra nigra storre dtaganden eller risker
for stadens del. Projektet bedoms ge ett 6verskott till staden.

Viss risk foreligger att tidplanen blir forskjuten pé grund av att
detaljplanen blir 6verklagad.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av 6
lagenheter 1 gruppbostad (bostédder) enligt LSS (Lagen om stod
och service till vissa funktionshindrade) samt en
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kok 1 projektet. Byggherren ér informerad om
stadsdelsforvaltningens onskemal och parterna ska gemensamt
verka for att gruppbostidderna planldggs.

Kontorets sammanfattande beddmning
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
valbehovligt tillskott av bostédder 1 stadsdelen i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan dka bade trivseln
och sékerheten i omradet.

Parkeringsbehovet méste utredas ndrmare. Huvuddelen av
parkeringsbehovet ska 16sas i1 garage under mark.

Det underbyggda garaget innebér stora ingrepp i terrdngen. Det &r
dérfor av stor vikt att gardsbjélklaget utfors sa att garden fér en
gron karaktir och att forutsittningar ges for att skapa goda
utemiljoer. I 6vrigt ska bebyggelsen anpassas till terrdngen och
naturvirdena inom omréadet i mojligaste méan. En inventering av
vegetationen bor darfor utforas for att utrona om det finns
mojligheter att spara karaktarsskapande trad.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att
exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att triffa
markanvisningsavtal och fortsétta utredningsarbetet for projektet
samt hemstédller hos stadsbyggnadsndmnden om dndrad detaljplan
for omradet.
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