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Markanvisning for bostader och forskola
inom del av fastigheterna Stora Essingen
1:87 och Tvattkorgen 3 pa Stora Essingen
till AB Familjebostader. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder och forskola
inom del av fastigheterna Stora Essingen 1:87 och Tvittkorgen
3 till AB Familjebostidder och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsatta
utredningarna upp till 3,5 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.
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Sammanfattning

Agaren till fastigheten Angtvitten 22 pa Stora Essingen vill
omvandla fastigheten fran kontor till bostider, for vilket
stadsbyggnadskontoret ldmnat positivt planbesked.
Exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret anser det vara
lampligt att d&ven ta med de intilliggande delarna av stadens mark
1 ett planarbete. AB Familjebostidder, nedan kallat Bolaget, har
lamnat in en markanvisningsansdkan for bostidder inom dessa
delar av stadens mark.

Denna markanvisning avser utveckling av stadens mark inom
fastigheterna Stora Essingen 1:87 och Tvittkorgen 3 och
direktanvisas till Bolaget.

Markanvisningsomridet ligger i direkt anslutning till tvirbanans
héllplats pa Stora Essingen. Foreslagen exploatering innebér i
detta tidiga skede ett tillskott pa ca 100 ldgenheter, samt forskola
om ca 4 avdelningar.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 26 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i l0pande prisniva berdknas till ca 28,5 mnkr.
Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 174 %.

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

Forslaget ligger 1 linje med Oversiktsplanens intentioner. De
omrdden som tas i ansprak har inte pekats ut som viktiga
omraden for de regionala spridningssambanden.

Bakgrund till markanvisningen

Stora Essingen har 1 gidllande 6versiktsplan utpekats som en del
av den centrala stadens utvidgningsomride. Utifrdn detta
stéllningstagande har exploateringskontoret 1 samarbete med
stadsbyggnadskontoret provat mdjligheterna till ny bebyggelse pa
olika platser pa on.

Agaren till fastigheten Angtvitten 22 pa Stora Essingen vill
omvandla fastigheten frén kontor till bostadsdndamal.
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Stadsbyggnadskontorets beddmning &r att en sddan omvandling
av fastigheten ar 1amplig 1 enlighet med géllande 6versiktsplan
och har i maj 2017 lamnat ett positivt planbesked.
Exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret anser dartill att
ett fortsatt planarbete dven bor omfatta delar av stadens mark
inom de intilliggande fastigheterna Stora Essingen 1:87 och
Tvittkorgen 3.

AB Familjebostéder har inkommit med en ansdkan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 100 lagenheter
inom de delar av stadens mark pa Stora Essingen som omnidmns
ovan. Staden har valt att direktanvisa platsen till Bolaget da det i
dagslédget finns ett underskott pa hyreslédgenheter i stadsdelen. Da
det dven rader en brist pa forskoleplatser inom stadsdelen ska
Bolaget dartill inrymma en forskola inom projektet.
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Bild 1. Oversiktskarta med markanvisningsomrddet inringat i rott och Angtvitten 22
utmarkerad i bldtt.

Lytée Francaj

Bolaget har under de senaste 5 aren fitt 33 markanvisningar om
totalt 3 602 ldgenheter.

For omréddet giller ett flertal detaljplaner enligt vilka fastigheten
Tvéttkorgen 3 dr avsedd for bostadséndamal och Stora Essingen
1:87 @r planlagd for natur-, park- och gatuindamal.

Samtliga delar av markanvisningsomrédet &r obebyggda.
Byggritten pa Tvéttkorgen 3 hdrstammar fran planldggningen av
tvirbanan dér tva byggnader revs inom kvarteret for att ge plats
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till tvirbanans bro mellan Stora Essingen och Alvik inom
reservatet for Brommagrenen.

Bild 2. Inzoomad karta med markanvisningsomradet inringat i rott och fastigheten
Angtvitten 22 utmarkerad i bldtt.

Stora Essingen dr idag bebyggd med en blandad bebyggelse fran
olika artionden, varav ca 13 % (ca 300 bostdder) av bostdderna
utgdrs av smahus och ca 87 % (ca 2 000 bostéder) finns i
flerbostadshus. Agarfordelningen pa &n ir ca 69 % bostadsritter,
ca 30 % hyresrétter uppldtna av enskilda hyresvérdar och ca 1 %
hyresritter upplatna genom allménnyttan. Storleksférdelningen ar
ca 37 % ettor, ca 26 % tvaor, ca 15 % treor, ca 10 % fyror, samt
ca 12 % femmor eller storre (Statistikomstockholm.se, 2014).

Det dr mer &n tio ar sedan Staden gav ndgon markanvisning pa
Stora Essingen.

Tidigare beslut
Aktuellt tjénsteutladtande 4r den forsta redovisningen 1 detta
arende.

Stadsbyggnadskontoret har i maj 2017 ldmnat ett positivt
planbesked for den privatigda fastigheten Angtvitten 22, vilket
dven omfattar en utveckling av stadens intilliggande mark och
som omfattas av denna markanvisning (dnr 2016—17573).
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Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 100 ldgenheter 1
flerbostadshus. Bolaget foreslar att ldgenheterna ska upplétas
med hyresritt. I bottenplan foreslas en forskola om ca 4
avdelningar.
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Bild 3. Ortofoz,:o med mrkanvisningens ungefdrliga omrdde inringat.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tvé ar frdn ndmndens beslut. Efter antagen detaljplan
kommer omradet fastighetsbildas och upplatas med tomtrétt till
Bolaget. Parkeringsbehovet ska l9sas inom kvartersmarken och i
forsta hand i undermarksgarage.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

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



Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017- 03103
Sida 6 (11)

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséittningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvarde om 26 mnkr
motsvarande 262 tkr/ekvivalent ldgenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgér till 1,66.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
28,5 mnkr, varav 1 mnkr &r utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst flytt av elnétstationer,
ombyggnad av gata och park.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beréknas
uppga till 257 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt normalt. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 174 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 28,5 mnkr i
l6pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -1,00 -0,3] -0,8] -15,6] -10,8 0,0 -28.,5
Inkomster (exkl. forsdljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,0 -0,3 -0,8| -15,6( -10,8 0,0 -28,5
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare mentar

Resultatpiaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 1,4 1,4 1,4 max 2,1
Internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1 max -0,4
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,5 max -0,5 ar 2021
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpaverkan nimnd 0,0 0,0 14 14 0,7
Resultatpiverkan TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN 000 00 -01f 0.1} -0,1f melan-0.loch-02

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellanOoch-02

Underhallskostnader trafikndmnden

Summa resultatpiaverkan TRN+SDN 0,0 0,0 -0,1 -0,1 -0,1

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,4 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndimnden
berdknas uppga till cirka 0,9 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 2,1 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osédkerheter). Det 4r mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Den ekonomiska osdkerheten i detta projekt harror framst till
projektets paverkan pa befintlig infrastruktur. Eventuell
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befintliga elnétstationer dr de arbeten som har storst paverkan pa
stadens utgifter 1 projektet. Ndrheten till tvérbanans
brokonstruktioner medfor dven en osékerhet kring antalet
lagenheter som kan inrymmas 1 projektet, samt placeringen av
dessa.

Slutsats-ekonomi

Projektet kan medfora en del investeringar i form av
ombyggnation av gata, ledningsflyttar och flytt av elnitstationer.
Omfattningen av dessa &r i detta tidiga skede osdker och kommer
utredas under det fortsatta arbetet. Trots detta bedoms projektets
totala ekonomi vara god med de intékter projektet ger upphov till
1 form av tomtréttsavgilder.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och ovriga styrdokument.

Projektet Overensstimmer med stadens mal om att:
e Verka for att 6ka bostadsbyggandet 1 Stockholm och bidra
till att uppfylla Vision 2040.

e Markanvisa 8 500 ldgenheter under 2017.
e Markanvisa minst 4 250 hyresrétter under 2017.
e Fridmja en mangfald av upplatelseformer.
e Bygga bostider i1 goda kollektivtrafiklagen.
e Fortsitta att stirka centrala Stockholm.
Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr dagvattenhantering, strandskydd och buller. En
mindre del av projektomradet ligger inom strandskyddet.
Naérheten till tvirbanans spar medfor hoga bullernivier.

Milj6forvaltningen har tagit fram underlag for miljo- och
hélsofrdgor infor ett detaljplanearbete med Angtvitten 22 m.fl.
De aspekter som behdver beaktas inom de delar som omfattas av
denna markanvisning &r enligt detta underlag framst buller fran
tvarbanan, strandskydd, ekosystemtjinster och
dagvattenhantering.
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Kontoret har genomfort en naturvardesbedoémning och
spridningsanalys for omradet genom Ekologigruppen. Rapporten
visar att omradet inte dr av betydelse for den regionala
spridningen men att den dr av betydelse for de lokala
spridningssambanden. Inom omradet finns en rodlistad art,
tallticka, vilken &r forhallandevis vanlig i Stockholmsomradet
och en signalart, Skogslind. Fyra delomraden é&r sdrskilt utpekade
for sina naturvarden. Avvéganden kring hur dessa ska hanteras
blir dock framst foremal for stadsbyggnadskontorets
detaljplaneprocess.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Marken for den aktuella exploateringen utgors huvudsakligen av
natur- och parkmark. Atgirder 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 malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
“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
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.

Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och tillgdnglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.
Essingeringen, som &r den gata som leder genom hela omradet, dr
smal och har stora nivaskillnader. Det saknas bitvis gangbana
genom omradet.

Paverkan pa barn

Det rader i dagsléget en generell brist pa forskoleplatser pd Stora
Essingen, vilket medfor att manga smabarnsforildrar tvingas
sOka sig utanfor On for att sétta sina barn i forskola. Flertalet av
de forskolor som finns pa on star dértill enbart med tillfalliga lov.
Forutsittningarna att hitta nya platser for fristdende forskolor ar
generellt svdra pa Stora Essingen, dértill har 6n ett forhallandevis
isolerat ldge gentemot intilliggande stadsdelar. Detta medfor att



i

Stockholms
@ stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017- 03103
Sida 10 (11)

forskolefragan utgor en viktig aspekt i varje tillkommande
bostadsprojekt. Det dr darfor viktigt att det forskolebehov som
uppstér till foljd av nya bostéder 10ses inom det aktuella
projektet. Dértill ar det onskvart att ytterligare forskoleplatser
mdjliggors for att ticka upp det redan existerande behovet.
Behovet av forskola inom projektet kommer utredas vidare
tillsammans med stadsdelsforvaltningen.

Aven behovet av skola till f61jd av nya bostider kan bli aktuellt
att se over i samrad med utbildningsforvaltningen.

Inom omradet finns det en lekpark belédgen. Det finns generellt f&
parker pé Stora Essingen, varfor det dr viktigt att mojligheten till
lek tas tillvara pa och utvecklas inom projektet.

Konstnarlig utsmyckning

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

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 2019 och forsta inflyttning bedoms till ar 2021.

Nér overenskommelse om exploatering ska triffas med
exploatoren ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske varen 2019.

Risker och osakerheter

Léget intill tvdrbanans spar och Essingeleden medfor att omradet
ar utsatt for buller. Den tillkommande bebyggelsen kommer
ddrmed behova utformas pé sé sitt att acceptabla bullernivéer
uppfylls. Hanteringen av grundldggning i anslutning till
tvirbanans brokonstruktioner utgor ocksa en riskfaktor i
projektet.

D4 en mindre del av projektomradet ligger inom strandskyddet
kan detta komma att paverka hur husen kan placeras.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen, vilka stiller
sig positiva till forslaget.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostédder enligt Lagen om stod och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherren ér informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Kungsholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret ser positivt pa projektet som bidrar med nya bostider i
ett centralt och attraktivt 14ge néra tvdrbanans hallplats pa Stora
Essingen. Eftersom det finns ett underskott av hyresritter pd 6n
kan detta projekt bidra till en 6kad méangtfald i stadsdelen.

Det rader i dagslédget stor brist pa forskoleplatser pé hela on.
Kontoret bedriver i samarbete med stadsbyggnadskontoret och
stadsdelsforvaltningen darfor ett arbete med att soka fram platser
inom stadens mark dér det gér att inrymma saval tillfalliga som
permanenta forskolor. I detta arbete har del av det aktuella
markanvisningsomradet utpekats som mgjlig for placering av en
tillfallig forskolepaviljong. Kontoret ser detta projekt som en
positiv mojlighet att tillfora en permanent forskola till omradet
som sa smaningom kan ersatta den tillfdlliga forskolan, samt
tacka det behov som uppstér genom den tillkommande
exploateringen.

Den mark som anvisas utgor idag huvudsakligen natur- och
parkmark och inrymmer en lekpark. Da det generellt finns fa
allménna parker pd 6n dr det viktigt att denna funktion bevaras
och forbéttras genom t.ex. upprusning och
tillgénglighetsanpassning.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



