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Sammanfattning

Wastbygg Projektutveckling AB har ansékt om en markanvisning
for bostader pa platsen och har valts genom direktanvisning.
Forslaget bedoms inrymma ca 40 ldagenheter och upplates med
bostadsratt.

Projektet omfattar allman plats med en mindre park/torgyta- samt
markparkeringsyta lokaliserad invid sodra delen av
Svandammesparken i stadsdelen Midsommarkransen. En
forutsattning for projektet ar att finna en 16sning for att erséatta
befintlig markparkering som innehas med tomtrétt av Stockholms
Stads Parkerings AB.

Wastbygg Projektutveckling AB, nedan kallat Bolaget, ska efter
fastighetsbildning férvéarva marken for 26 000 kr per ljus BTA.
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Overskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 28 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till ca 57 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 154 %.

Forsaljningsinkomster beraknas till 97 mnkr. Expertradet har
godkant arendet 2017-03-30 (bostader) samt 2017-06-01
(lokaler).

Exploateringen kréaver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att prévas i planprocessen.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Exploateringskontoret har diskuterat projektet med
Stadsbyggnadskontoret. Utformning av projektet ska provas i
planarbetet i 6verenskommelse med Stadsbyggnadskontoret.

Kontoret ser positivt pa projektet da det foljer planprogrammet
for Aspudden-Midsommarkransens intentioner om en fortatning
av Midsommarkransen och ger staden ett valbehovligt tillskott av
bostéader.
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Bakgrund till markanvisningen

Wastbygg Projektutveckling AB har inkommit med en ansokan
om markanvisning for ny bostadsbebyggelse i stadsdelen
Midsommarkransen. Bolaget foreslar bostadsratter.

Forslaget beddoms preliminért innebdra ca 40 lagenheter. Bolaget
har valts genom direktanvisning.

Direktanvisning har skett utifran att forslaget bedomts som mest
robust for platsen i jamforelse med andra forslag som inkommit
under de tre senaste aren. Forslaget visar pa att det klarar av en
forandring utan att projektets grundidé med lokaler i
bottenvaning och platsbildning gar férlorad.

Fler markanvisningsansokningar har inkommit pa markomradet
varav tre stycken inom de tre senaste aren.

Exploateringskontoret har diskuterat projektet med
Stadsbyggnadskontoret. Ett bearbetat forslag ska tas fram i
samband med planarbetet och forutsattningarna pa platsen
utredas. Antalet vaningar ska anpassas till omgivande
bebyggelse.

Platsen ar utpekad som mojlig plats for nya bostader i
planprogrammet for Aspudden-Midsommarkransen.

Bolaget har under de senaste 6 aren fatt 5 markanvisningar om
totalt 360 lagenheter.

For omradet galler en detaljplan enligt vilken fastigheten ar
avsedd for parkandamal samt parkering.

Omradet anvands idag for en markparkering med ca 30 st platser
samt till en mindre parkyta. Parkeringen tillhor i dag Stockholms
Stads Parkerings AB (kallat Stockholm Parkering nedan) och
ersattning av parkeringsplatserna ar en forutsattning for at
genomfora projektet.

Befintlig bebyggelse inom Midsommarkransen bestar nastan
uteslutande av flerfamiljshus. Midsommarkransens stadsdel
innehaller ca 2780 hyresratter och 3250 bostadsratter (46/54 %).
Utav de 2780 hyresratterna star allmannyttan for ca 13 %.
" o o Stadsdelen innehaller knappt 1 % smahus och fordelningen utav
arkanvisning for bostader inom del av o .
Midsommarkransen 1:1 samt resterande 99 % flerbostadshusen bestar till 75 % av 1 eller 2 rum

Silvergranen 13 i Midsommarkransen till 2 L
Wastbygg Projektutveckling AB. med kok, ca 16 % av 3 rum och kdk och ca 9 % av 4 eller 5 rum

Inriktningsbeslut
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med kok. Med andra ord sa bestar stadsdelen av flerbostadshus
med en mycket hdg andel sma lagenheter. (Kalla “Statistik om
Stockholm” 2015, www.statistikomstockholm.se). Projektet
foreslar ett tillskott om ca 35 bostadsratter (100%).

Under de senaste aren har Exploateringsnamnden lamnat féljande
markanvisningar i naromradet; 2015-03-19 till Belatchew
Fastigheter AB, ca 35 bostadsrattslagenheter vid Backvégen och
2015-05-21 till Besgab Bastadsmark 1 AB, ca 50
bostadsrattslagenheter vid brandstationen pa Tellusborgsvégen
och 2015-04-13 Familjebostader, ca 40 hyresrattsldgenheter vid
Tellusborgsvégen. Detaljplanen for bostéder invid brandstationen
pa Tellusborgsvagen ar antagen 2016 men éverklagad till Mark-
och miljodomstolen i januari 2017. Ovriga projekt &r i
detaljplaneskede dar Backvagen planeras ga pa granskning 2017.

Svandammsparken

Baskarta med fastlgheter och aktuellt Iage for markanwsnmgen i
Midsommarkransen..

Tidigare beslut

Ett utredningsbeslut om 0,5 mnkr togs 2016 pa delegation av
Exploateringskontoret. Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta
redovisningen i Exploateringsnamnden av detta &rende.


http://www.statistikomstockholm.se/
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Exploateringsndmnden gav kontoret i uppdrag 2010-06-28 att till
stadsbyggnadsnamnden begara att ett omradesprogram uppréttas
for delar av Aspudden och Midsommarkransen.
Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2012-01-19 att paborija ett
programarbete och har godkant programmet for Aspudden och
Midsommarkransen 2013-04-18.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av lagenheter i flerbostadshus.
Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas med bostadsratt.
Antalet lagenheter bedoms till ca 40 st. Delar av bottenvaningen
ska inrymma butik/verksamhetslokal.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Forslaget till markanvisning har mgjlighet till 0,5
parkeringsplatser/lagenhet. Slutligt parkeringstal utreds i
planprocessen med hénsyn till stadens riktlinjer for grona
parkeringstal. Parkering ska ske i garage.

Markomradet &r stadens, men del (ca 50%) av omradet &r
upplatet med tomtrétt till det kommunala bolaget Stockholm
Parkering. For att realisera projektet inom foreslaget markomrade
behdver Stockholm Parkering fa ersattning for forlorade platser.
Fragan ska utredas under planprocessen.

En storre cykel- och gangvagsutbyggnad planeras langs
Tellusborgsvégen i anslutning till projektet kv Brandstegen, med
skola och bostéder. Eventuell samordning med denna utbyggnad
av Tellusborgsvagen far utredas i planprocessen med berérda
inom staden.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut. Markanvisningen avser
forsaljning av marken.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvarva marken fér 26 000
kr/kvm ljus BTA for bostader och 4 000 kr/kvm BTA for lokaler.
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Priset &r bestamt i prislage januari 2017 (vardetidpunkten) och
ska regleras — uppat eller nedat — fram till tilltradesdagen i
relation till forandringar i priset pa forsaljningar av bostadsratter
pa den 6ppna marknaden enligt en angiven formel.

Expertradet har godkéant arendet dels 2017-03-30 for bostader
(dnr E2016-03048) och 2017-06-01 for lokaler (dnr E2016-
03048).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvarde om 28 mnkr
motsvarande 753 tkr/ekvivalent lagenhet?.

Marken kommer att sédljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,85.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka
57 mnkr, varav 0,1 mnkr &r utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter.

Forsaljningsinkomster som avser markforsaljningen beréknas till
97 mnkr och reavinsten beraknas uppga till 45,7 mnkr.

Investeringsutgifterna avser framst ersattning av befintlig
verksamhet med markparkering (som innehas med tomtrétt av
Stockholm Parkering) samt ny- och ombyggnad av gata inklusive
ledningsflyttar. Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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marken for 26 000 kr per ljus BTA och 4 000 kr per BTA for
lokaler. De framtida driftkostnaderna for staden paverkas
marginellt.

Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga utgifter som hor till
byggnationen av husen.

Bolaget bekostar anslutning av VA.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 1 321 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med
andra motsvarande projekt hogre. Utgifterna riskerar paverkas
kraftigt av att markparkeringen maste hanteras och flyttas vilket
utgor en avvikande utgift jamfort med andra bostadsprojekt pa
motsvarande yta. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter
inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 154 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 57 mnkr i
I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren beraknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering to.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -01 -02| -08] -255| -519 -11 -56,5
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1] -0,2| -0,8] -25| -51,9 -1,1 -56,5
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 97,0 97,0

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens
resultat enligt nedanstaende tabell.
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Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare mentar

Resultatpaverkan ExplN

Lopande intakter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max-0,1| &r2023

Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0] 457 0,0] totalt 45,7

Summa resultatpdverkan namnd 0,0 0,0 0,0 0,01 45,7

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 00 0,0 0,0 00f -0,1} melan-0.1ach-0,

Underhallskostnader trafiknamnden 00[ 00| 00| 00 00 mellan0ooch-0.Y

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

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfdrandet uppga till cirka 0,2 mnkr. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
beréknas uppga till cirka 0,1 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beraknas uppga
till 45,7 mnkr.

Ekonomiska osakerheter
Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osakerheter).

Det ar mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter
i projektet. Osédkerhet infor slutliga utgifter avser framst
ersattning av befintlig markparkering och ledningsflyttar. Ovriga
risker &r t ex oké&nda utgifter for eventuell sanering av PAH-halter
i den gamla asfalten inom markomradet.

Slutsats-ekonomi

Markforsaljningen gor att projektet uppnar en god tackningsgrad
och forutsattningar finns for att hantera de osékra
kalkylforutsattningar som finns for erséttning av befintlig
verksamhet med markparkering och ledningsflyttar. Dock &ar
ersattningsfragan av markparkeringen sarskilt svarbedomd i detta
tidiga lage.

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.
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Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser ca 40 st lagenheter i
bostadsratt. Detta kan stéllas i relation till att det i
Midsommarkransens stadsdel i dag finns ca 3250 lagenheter i
bostadsratt och ca 2780 lagenheter i hyresréatt. innehaller och
3250 bostadsratter.

Projektet for Svandammsplan ar en del i stadens mal om att
markanvisa 8500 lagenheter under 2017. Projektet ligger i narhet
av tunnelbanestationer och svarar darmed vél mot stadens
investeringsstrategi om att bygga bostader i goda befintliga
kollektivtrafiklagen. | programmet finns angivet att lokaler i
bottenvaning ar lampligt pa denna plats. Projektet kommer
genom bestammelse om lokaler i bottenvaning att bidra till den
strategin om “levande bottenvaningar” och darmed till malet att
frdmja en levande stadsmiljo i hela staden.

Lokaler

Bostadsexploateringen kommer att utformas med ”levande”
bottenvaningar. Férutom ytor for lagenheternas behov ska
majligheten till kommersiella verksamheter prévas under
planprocessen.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning inom programmet for
Aspudden-Midsommarkransen. De miljokonsekvenser som
kommer utredas vidare vid planering av bebyggelsen ar
forekomst av PAH vid asfalterade ytor.

Kontorets bedomning ar att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa rekreationsytor i naromradet da omradet
angrénsar till en storre park.

Kompensation for ianspraktagen grényta

Ingen kompensation for gronyta kommer att ske i detta projekt.
Atgarder for att kompensera ianspraktagen gronyta har redan
beaktats genom projektet Brandstegen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for ”hallbar
energianvandning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst
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55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljoprogram 2016-
2019 "Hallbar energianvandning”.

Tillganglighet

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgangliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Paverkan pa barn
Ingen konsekvensbeskrivning har gjorts i detta tidiga skede men
paverkan pa barn kommer att utredas i planskedet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst.

| detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning i
genomfdrandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2021 och forsta inflyttning bedoms till ar 2023.

Nasta beslutstillfalle infaller da 6verenskommelse om
exploatering ska tréffas med exploattren och
exploateringsnamnden ska fatta ett genomférandebeslut. Detta
beraknas preliminart ske ar 2020.

Risker och osakerheter

- Parkeringen; Osdakerhet finns i att finna en lamplig
I6sning for att ersatta befintlig markparkering. Denna
fraga ar central och mycket viktig for att projektet ska
kunna genomfdras. Marken ar upplaten med tomtrétt till
annan part, Stockholm Parkering.

- Ledningsflytt; Ledningsflytt kan vara mer komplicerade

Markanvisning for bostader inom del av och tidskravande an forvantat for t.ex.VA, fjérrvérme och

Midsommarkransen 1:1 samt eI
Silvergranen 13 i Midsommarkransen till '
Wastbygg Projektutveckling AB.
Inriktningsbeslut
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- Sanering och miljo; Sanering av den gamla asfalten med
PAH inom markomradet kan vara mer omfattande &n
berdknat med ev. paverkan pa tidplanen.

Kommunikation

Platsen for markanvisningen &r utpekad i programmet for
Midsommarkransen-Aspudden som l&mplig att bebygga med
bostader. Kontoret har diskuterat projektet med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen och har
efterfragat forhandsbesked av Stadsbyggnadskontoret.

Berdrd stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Hagersten-Liljeholmen
stadsdelsnamnd.

Da projektet beddms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet da det foljer planprogrammet
for Aspudden-Midsommarkransens intentioner om en fortatning
av stadsdelen och ger staden ett valbehovligt tillskott av bostader
I ett bra kommunikationslége.

Den mark som ska anvisas ar idag till stor del parkeringsyta

upplaten till Stockholm Parkering. Parkeringsfragan och hur den
ska ersdttas ska studeras ndrmare under planprocessen.

Slut

Bilagor

1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal (Bilaga 1a-b)
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