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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Gastkammaren 1 i Hasselby
gard till Gotska Fastighets AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Gastkammaren 1 till Gotska Fastighets AB och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningarna for sodra delen av Maltesholmsvégen upp till
5,4 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar ny detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling
Fleminggatan 4
Box 8189 Sammanfattning
104 20 Stockholm . . .
Telefon 08-508 876 30 Gotska Fastighets AB, nedan kallat bolaget, har inkommit med
Viixel 08-508 276 00 o o . N o
exploateringskontoret@stockholm.se en apsokan om markanwsmng for ca 80 bostadslagenheter pa
Org nr 212000-0142 fastigheten Géastkammaren 1 1 Hasselby gérd. Avsikten ér att

stockholm.se
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projektet ska genomforas i ett heldgt dotterbolag till bolaget och
markanvisningsavtal foreslas tecknas med detta bolag.
Léagenheterna ska upplatas med bostadsritt, om staden bedomer
att marknadslédget for bostadsratter avsevért forsimrats ges dock
bolaget mdjlighet att upplata 1dgenheterna med hyresritt. Bolaget
ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 7000 kr/m? ljus
BTA. Forvirv av marken sker oavsett uppldtelseform. Bolaget
har valts genom direktanvisning. Fastigheten &dr idag upplaten
med tomtrétt och anvinds som obemannad bensinstation.
Bensinstationen har omlokaliserats och kommer att avvecklas
fran omradet.

Exploateringen ger tillsammans med av ndmnden tidigare lamnad
markanvisning i korsningen Maltesholmsvigen/Aprikosgatan
ekonomiska forutsattningar for staden att utveckla sodra delen av
Maltesholmsvégen i riktning mot en gata med mer stadsméssiga
kvaliteter. Kontoret bedomer att hela denna exploatering, nedan
kallad projektet ger ett overskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 38 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i l0pande prisniva berdknas till ca 47,9 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 164 %.

Forséljningsinkomster for Gistkammaren 1 berédknas till

49 mnkr. Expertradet har godként drendet 2019-06-04. De totala
forsdljningsinkomsterna medréknat tidigare 1damnad
markanvisning berdknas till 91,6 mnkr.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehdll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Kontoret ser positivt pa projektet som kan bidra till att utveckla
Maltesholmsvégen till en gata med stadsmissiga kvaliteter och
ger ett vilbehovligt tillskott av bostéder till stadsdelen.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med en ans6kan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 80 ldgenheter i stadsdelen Hasselby
gérd pa fastigheten Gastkammaren 1. Avsikten ér att projektet
ska genomforas i ett heldgt dotterbolag till bolaget och
markanvisningsavtal foreslas tecknas med detta bolag. Kontoret
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har valt att direktanvisa marken dé ingen annan byggherre ansokt
om anvisning pa denna plats.

Bolaget har inte tidigare fatt nagon markanvisning 1 Stockholm.
Det har i dagslidget pdgdende projekt om 250 nya bostider, en
forskola i Vasterhaninge med byggstart under 2020 samt
uppforande av en ny handelsplats 1 Erikslund, Vésterds med
byggstart 2019.

For omrédet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten &r
avsedd for garage, panncentral, tvittanlaggning eller ddirmed
sammanhédngande dndamal. Fastigheten &r idag uppldten med
tomtritt och anvdnds som obemannad bensinstation. Den
nuvarande tomtréttshavaren har from 2018-01-01 tecknat ett
arrendeavtal med staden for del av fastigheten Akalla 4:1 dit
verksamheten flyttas. Tomtréttsavtalet for Gdstkammaren 1
upphor att gilla senast 2020-03-31 och den frantrddande
tomtréttshavaren har forbundit sig att vid behov sanera marken
till niva for mindre kinslig markanvindning (MKM) samt att
ombesorja och bekosta rivning och bortforsling av alla
anldggningar, underjordiska cisterner etc.

Markanvisningsomradet ar beldget i Hasselby gard och gransar
till Hasselby strand. Den ndrmast omkringliggande
bostadsbebyggelsen bestar av flerbostadshus uppforda under 50 —
talet. I Hisselby gard bestar ca 79 % av bostadsbestindet av
hyresrétter och ca 15 % av bostadsritter. I Hisselby strand ar
andelen bostadsritter hogre, 38 %. Fordelningen av
lagenhetsstorlekar dr 1-2 rum ca 58 %, 3 rum ca 31 % samt 4+
rum ca 10 %. Andelen bostider i flerbostadshus uppgér till ca

90 %.

(kélla: www.statistikomstockholm.se 2017)



http://www.statistikomstockholm.se/
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Markanvisnin

Némnden har tidigare ldmnat markanvisning for ca 170 bostéder
varav hilften bostadsritter och hilften hyresritter, samt en
forskola, till JM pa del av Grimsta 1:2 i korsningen
Maltesholmsvigen/Aprikosgatan. Detaljplan har &nnu inte
paborjats for detta. Den planerade bebyggelsen i korsningen
Aprikosgatan/Maltesholmsvigen samt hir aktuell markanvisning
pa Géstkammaren 1 dr del 1 projekt Maltesholmsviagen som
omfattar en sektion av Maltesholmsvégen fran Hisselby gard till
Hasselby strand, nedan kallad projektet. Flertalet ansokningar om
markanvisning har kommit in lings med strickan. Ett samlat
grepp tas i syfte att utveckla den aktuella sektionen av
Maltesholmsvigen for att ge gatan en mer stadsméssig karaktér.
Ytterligare markanvisningar inom projektet kan komma att ske.

..\
]

INVITS

n av Maltesholmsvdgen.

Aktuell sektio
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Tidigare beslut

Aktuellt tjansteutlatande dr den andra redovisningen i detta
drende, markanvisning for Maltesholmsvégen/Aprikosgatan
skedde 2016-09-22, Dnr E2014-0693 (markanvisningen ar
forldngd tom 2020-09-22). Stadsbyggnadsnamnden har inte haft
arendet for beslut avseende planlédggning.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 80 lagenheter 1
flerbostadshus. Bolaget foreslar att 1dgenheterna 1 forsta hand ska
upplatas med bostadsritt men ges mojlighet att upplata med
hyresritt om staden bedomer att marknadsldget for bostadsratter
avsevart forsdmras. Oavsett upplatelseform ska Bolaget forvéirva
marken. Bolaget ska bekosta samtliga utrednings- och
projekteringskostnader som krivs for arbetet med den
tillkommande bebyggelsen i detaljplanen. Bolaget bekostar dven
lagfart liksom anslutningsavgifter for VA m m for den mark som
forvirvas.

Markanvisningsomrddet
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"%rénd — situationsplan

Skiss

Skissen 1 ovanstaende illustration visar 1 stora drag projektets
utformning. 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. Marken foreslas séljas
till bolaget till ett 6verenskommet pris av 7000kr/m? ljus BTA
(mars 2019). Bilparkering ska 19sas inom kvartersmarken i
underjordsgarage. Kontoret tecknar markanvisningsavtal med
byggherren enligt detta utlitande.

Expertradet har godként drendet 2019-06-04 (dnr E2018-02563).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hiansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvdrde om 38 mnkr
motsvarande 192 tkr/ekvivalent ldgenhet'.

Gistkammaren 1 kommer att siljas till bolaget, marken i
korsningen Maltesholmsvégen/Aprikosgatan kommer att siljas
till den del bebyggelsen avser bostadsritter, mark for forskola
samt for hyresratter kommer att upplatas med tomtrétt.
Exploateringsgraden uppgar till 1,76.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
47,9 mnkr, varav 0,2 mnkr dr utgifter fore r 2019, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst breddning av gang- och
cykelvdg samt komplettering av belysning och trdd lings med
Maltesholmsvigen. Ovriga kostnader for staden avser frimst
atgdrder for kompensation for ianspraktagen gronyta for de
kommande byggnaderna i korsningen Maltesholmsvégen/
Aprikosgatan.

Forsdljningsinkomster som avser Giastkammaren 1 samt den del
av marken 1 korsningen Maltesholmsvéigen/Aprikosgatan som
upplats med bostadsritt berdknas till 91,6 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 91 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppgé till 212 tkr i fast prisniva. Detta dr i jamforelse med andra
motsvarande projekt ldgre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 164 %.

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

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 47,9 mnkr.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 | 2019|2020 | 2021 | 2022 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,2[ -0,8] -4,4|-17,3| -12,3 -13,0 -47,9
Inkomster (exkl. forséljning) 0,00 0,0/ 0,0 0,0f 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,2| -0,8| -4,4|-17,3| -12,3 -13,0 -47,9
Forséljningsinkomst 0,0l 0,0 0,0 91,6/ 0,0 0,0 91,6

Stadens utgifter/inkomster {or exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2019. Behov av medel for dren direfter fir beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,8 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 1,7 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intikterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 0,5 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 91 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det dr mycket svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter
1 projektet. Utgifterna ar 1 detta skede oversiktligt berdknade och
dessa kan paverkas av att oforutsedda utredningar eller arbeten
behover genomforas. Projektekonomin paverkas dven av
fordndrad utformning och exploateringsgrad.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi beddms i detta tidiga skede vara god,
osdkerhet rdder dock kring kostnaderna for investering i allmén
plats. Ytterligare markanvisningar kan tillkomma vilket skulle
forbattra ekonomin i projektet. Projektet kan finansieras inom
kontorets budget.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, méal i stadens budget, oversiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Projektet innehéller totalt en forskola samt 250 ldgenheter varav
ca 85 hyresritter. Den aktuella markanvisningen avser 80
lagenheter i bostadsritt. Detta kan stéllas i relation till att det i
stadsdelen 1 dag finns en dvervigande andel hyresritter (79 %)
vilket innebar att projektet bidrar till en méngfald av
upplatelseformer samt till mélet om att markanvisa 10 000
lagenheter under 2019. Omradet har goda
kollektivtrafikforbindelser och fler bostéder i stadsdelen bidrar
till ett storre serviceunderlag och en positiv utveckling av
omradet. I oversiktsplanen anges att Maltesholmsvagen bor
utvecklas mot ett urbant strak med blandad bebyggelse och
exploateringen kan bidra till att tillvarata en 1angsiktig
stadsutvecklingspotential.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen 1 aktuell markanvisning dr hantering av dagvatten.
Det maste dven sikerstillas att miljofororeningar pa grund av
tidigare verksamhet saneras.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péverkan pa ndromradets gronstruktur,
landskapskaraktar eller rekreationsvérden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Foreslagen markanvisning tar ingen gronyta i ansprak.
Kompensation for den gronyta som tidigare markanvisning tar i
ansprak kommer att utredas vidare under planarbetet.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
”Hallbar energianvdndning”.
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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 for att skapa en tillgénglig och anvandbar
utemiljo.

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

Paverkan pa barn
Aktuell markanvisning bedoms inte ha ndgon negativ paverkan
pa barn. Omradet utgors idag av en obemannad bensinstation.

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.

Genomfdrandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18
mdnader. Mot bakgrund av detta planeras byggstart for
bostidderna till &r 2022 och forsta inflyttning bedéms till ar 2023.

Nir 6verenskommelse om exploatering med tomtritt och
overlatelse av mark ska triffas med exploatdrerna ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminért ske kvartal 1 &r 2021.

Risker och osakerheter

Projektet bedoms inte medfora négra storre risker eller ataganden
for stadens del. Projektet bedoms ge ett 6verskott till staden, dock
ar stadens utgifter mycket osdkra i detta tidiga skede.

Viss risk foreligger att tidplanen blir forskjuten pé grund av att
detaljplanen 6verklagas.
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Kommunikation
Kontoret har informerat stadsdelsforvaltningen och
stadsbyggnadskontoret om utbyggnadsforslaget.

Nar detta drende skickas till Exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Hisselby Villingby stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostdder i ett bra kommunikationsléige.
Den mark som anvisas anvinds i dag som bensinstation och den
foreslagna bebyggelsen kan 6ka bédde trivseln och sidkerheten i
omradet.

Slut

Bilagor

1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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