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Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Kvadern 1 och Kvadern 2 i
Hasselby strand till Kvadern 1 & 2
Hasselby AB samt inom fastigheten
Sateritaket 1 i Hasselby gard till Sagax
projektutveckling AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheterna Kvadern 1 och Kvadern 2 till Kvadern 1 & 2
Hésselby AB samt inom fastigheten Séateritaket 1 till Sagax
projektutveckling AB och ger kontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
upprattar ny detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Exploateringskontoret Gustaf Schneidler
Avdelningen for Projektutveckling Enhetschef

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 876 30

Vaxel 08-508 276 00
Nina.wahlman.falt@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

stockholm.se
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Sammanfattning

Kvadern 1 & 2 Hasselby AB, nedan kallat Kvadern, har
inkommit med en ansdkan om markanvisning for ca 72
hyreslagenheter pa fastigheterna Kvadern 1 och Kvadern 2 i
Hésselby strand. Kvadern innehar idag fastigheterna med tomtratt
och dessa anvénds delvis som specialbostader med tillfalligt
bygglov. Kvadern foreslar att befintlig bebyggelse kompletteras
med en pabyggnad pa vardera byggnad om 2 vaningar. Marken
avses upplatas med tomtratt.

Sagax mix AB som dr ett heldgt dotterbolag till Sagax AB har
inkommit med en ansdékan om markanvisning for ca 100
bostadslagenheter pa fastigheten Sateritaket 1 i Hasselby gard.
Projektet kommer att genomforas i ett hel&gt dotterbolag till
Sagax AB, Sagax projektutveckling AB och
markanvisningsavtalet foreslas tecknas med detta bolag, nedan
kallat Sagax. Sagax mix innehar idag fastigheten med tomtratt
och befintlig bebyggelse bestar av tva byggnader avsedda for
kontor/smaindustri. Sagax foreslar att de befintliga byggnaderna
rivs och ersatts med flerbostadshus. Lagenheterna avses upplatas
med bostadsratt, Sagax ges dock mojlighet att upplata
lagenheterna med hyresratt om staden beddmer att marknadslaget
for bostadsratter avsevart forsamrats.

Sagax ska efter fastighetsbildning forvarva marken for

7200 kr/m? ljus BTA under forutséttning att beraknad
kopeskilling pa tilltradesdagen efter erforderliga avdrag
overstiger nuvardet av tomtrattsavgalden som den blivande
bebyggelsen inbringat. For det fall nuvérdet av tomtrattsavgélden
overstiger den beréknade kopeskillingen efter avdrag ska
fastigheten upplatas med tomtratt.

Ovanstaende exploateringar ger tillsammans med av namnden
tidigare lamnade markanvisningar i korsningen
Maltesholmsvagen/Aprikosgatan samt pa fastigheten
Gastkammaren 1 ekonomiska forutsattningar for staden att
utveckla sodra delen av Maltesholmsvégen i riktning mot en gata
med mer stadsmaéssiga kvaliteter. Kontoret bedémer att hela
denna exploatering, nedan kallad projektet, ger ett Overskott till
staden.

De har aktuella markanvisningarna pa fastigheterna Kvadern 1,
Kvadern 2 samt Sateritaket 1 beddms inrymmas i
inriktningsbeslut Dnr E2019-01297-1 da stadens utgifter i
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projektet ar dversiktligt berdknade och inte bedoms paverkas
namnvart av de tillkommande markanvisningarna.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvéarde om 53 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till ca 47,9 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 179 %.

Forsaljningsinkomster for Sateritaket 1 berdknas till 25 mnkr.
Expertradet kommer att behandla arendet 2019-12-05.

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

Kontoret ser positivt pa projektet som kan bidra till att utveckla
Maltesholmsvéagen till en gata med stadsmassiga kvaliteter och
ger ett valbehdvligt tillskott av bostader till stadsdelen.

Bakgrund till markanvisningen

N&mnden har tidigare lamnat markanvisning for ca 170 bostader
varav hélften bostadsrétter och hélften hyresréatter, samt en
forskola, till IM AB pa del av Grimsta 1:2 i korsningen
Maltesholmsvagen/Aprikosgatan. Namnden har dven tidigare
lamnat markanvisning for ca 80 bostadsratter till Gotska
fastighets AB pa Gastkammaren 1. Detaljplan har annu inte
pabarjats for detta. Den planerade bebyggelsen i korsningen
Aprikosgatan/Maltesholmsvégen och pa Gastkammaren 1 samt
har aktuella markanvisningar pa Kvadern 1, Kvadern 2 samt
Sateritaket 1 &r del i projekt Maltesholmsvagen som omfattar en
sektion av Maltesholmsvagen fran Hasselby gard till Hasselby
strand. Flertalet ansékningar om markanvisning har kommit in
langs med strackan. Ett samlat grepp tas i en gemensam
detaljplan med syfte att utveckla den aktuella sektionen av
Maltesholmsvégen for att ge gatan en mer stadsmassig karaktar.
Ytterligare markanvisningar inom projektet kan komma att ske.
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Aktuell sektion av Maltesholmsvégen.

Kvadern onskar att utveckla befintlig bebyggelse pa fastigheterna
Kvadern 1 och Kvadern 2 och har inkommit med en anstkan om
markanvisning i stadsdelen Hasselby strand, 1angs med
Maltesholmsvéagen. Fastigheterna ar idag bebyggda med
tvavaningshus uppférda under 1980-talet och enligt gallande
detaljplan &ar verksamheten begransad till garage och smaindustri.
Fastigheterna anvands idag delvis som specialbostader med stod
av tillfalligt bygglov.

Kvadern foreslar att de befintliga byggnaderna byggs pa med tva
vaningar for att mojliggéra 72 mindre lagenheter som avses
upplatas med hyresrétt.

Kontoret foreslar att marken direktanvisas till Kvadern da marken
ligger inom befintlig tomtratt. Kvadern har inte tidigare fatt
nagon markanvisning i Stockholm.
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Mafkanvishingehé plaéering i stadsdelen (Kvadern 1 och
Kvadern 2).

Sagax mix har inkommit med en ansdékan om markanvisning foér
ca 100 bostadsrattslagenheter pa fastigheten Sateritaket 1 i
Hasselby gard, langs med Maltesholmsvagen. Fastigheten &r idag
bebyggd med tva byggnader uppforda 1991 avsedda for
kontor/smaindustri enligt gallande detaljplan. | utkanten av
fastigheten finns i dag en likriktarstation som forsorjer SL.

Sagax foreslar att de tva befintliga byggnaderna rivs och ersatts
med flerbostadshus. Kontoret foreslar att marken direktanvisas
till Sagax da marken ligger inom befintlig tomtratt. Koncernen
Sagax AB har inte fatt ndgon markanvisning de senaste 5 aren i
Stockholm.

S

Mafkanvisningens placering i stadsdelen (Sateritaket 1).

- i 2
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Bada markanvisningsomradena ar belagna langs med
Maltesholmsvégen och den narmast omkringliggande
bostadsbebyggelsen bestar av flerbostadshus. | Hasselby gard
bestar ca 79 % av bostadsbestandet av hyresratter och ca 15 % av
bostadsratter. | Hasselby strand &r andelen bostadsratter hogre, ca
38 %. (kélla: www.statistikomstockholm.se 2017)

Tidigare beslut

Aktuellt tjansteutlatande ar den tredje redovisningen i detta
arende. Markanvisning for Gastkammaren 1 samt
inriktningsbeslut skedde 2019-08-29, Dnr E2019-01297-1.
Markanvisning for Maltesholmsvégen/Aprikosgatan skedde
2016-09-22, Dnr E2014-0693 (markanvisningen &r forlangd tom
2020-09-22). Stadsbyggnadsnamnden har inte haft drendet for
beslut avseende planlaggning.

Markanvisningar

Kvadern 1 och Kvadern 2

Markanvisningen omfattar fastigheterna Kvadern 1 och Kvadern
2 vilka idag &r upplatna med tomtratt till Bolaget. Bolagets
ambition dr att utveckla sina tomtrétter med bostader.

Forslaget fran Kvadern innehaller nybyggnation av ca 72
lagenheter i flerbostadshus. Avsikten &r att tillskapa en
pabyggnad pa de befintliga byggnaderna. Kvadern foreslar att
lagenheterna ska upplatas med hyresritt.

Bolaget ska bekosta samtliga utrednings- och
projekteringskostnader som krévs for den tillkommande
bebyggelsen i detaljplanen. Bilparkering ska I6sas inom
kvartersmarken och frdgan maste utredas noggrant under
planprocessen. Marken foreslas upplatas med tomtrétt till
bolaget.


http://www.statistikomstockholm.se/

Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2019-04467
Sida 7 (13)

 H———

Skiss Kvadern 1 och Kvadé_r—rri N

Skissen i forslaget visar i stora drag projektets utformning.
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Sateritaket 1

Markanvisningen omfattar fastigheten Sateritaket 1, vilken idag
ar upplaten med tomtratt till Sagax mix. Forslaget fran Sagax
innehaller nybyggnation av ca 100 lagenheter i flerbostadshus,
dar de befintliga byggnaderna rivs och ersatts med ny
bebyggelse. Sagax mix foreslar att lagenheterna ska upplatas med
bostadsrétt.

Marken foreslas séljas till Sagax till ett dverenskommet pris av
7200 kr/m2 ljus BTA under forutsattning att beraknad
kopeskilling pa tilltradesdagen efter erforderliga avdrag
overstiger nuvardet av tomtrattsavgalden som den blivande
bebyggelsen inbringat. For det fall nuvérdet av tomtrattsavgélden
overstiger den beraknade kdpeskillingen efter avdrag ska
fastigheten upplatas med tomtratt. Bilparkering ska losas inom
kvartersmarken och fragan maste utredas noggrant under
planprocessen.

Bolaget ska bekosta samtliga utrednings- och
projekteringskostnader som krévs for den tillkommande
bebyggelsen i detaljplanen, bolaget bekostar &ven lagfart.

Markanvisningsomradet (Sateritaket 1).
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Skiss Sétefitaket 1.:

Exploateringarnas innehall och utformning kommer att prévas i
planprocessen. Markanvisning sker enligt de principer som
kommunfullméktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningarna géller under tva ar fran namndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Kvadern samt Sagax
enligt detta utlatande.

Expertradet kommer att behandla arendet 2019-12-05 (dnr
E2018-02562).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden
Inriktningsbeslut for projektet med investeringsutgifter om 47,9
mnkr fattades i EN 2019-08-29, Dnr E2019-01297-1.
Markanvisningarna i detta drende bedéms inte paverka
investeringsutgiften.

Kvadern 1 och Kvadern 2 kommer att upplatas med tomtrétt till
Kvadern. Séteritaket 1 kommer att séljas till Sagax under
forutsattning att berdknad kopeskilling efter erforderliga avdrag
overstiger nuvardet av tomtrattsavgalden, i annat fall upplats
marken med tomtratt. Aktuella markanvisningar medfér saledes
ett battre nettonuvérde (53 mnkr) &n vad som redovisades i
inriktningsbeslutet d&r det bedomdes till 38 mnkr.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgavesprojektering.
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Ekonomiska osakerheter

Det ar mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter
i projektet. Utgifterna ar i detta skede oversiktligt beraknade och
dessa kan paverkas av att oférutsedda utredningar eller arbeten
behéver genomforas. Projektekonomin paverkas dven av
forandrad utformning och exploateringsgrad.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi beddms i detta tidiga skede vara god,
osdkerhet rader dock kring kostnaderna for investering i allman
plats. Ytterligare markanvisningar kan tillkomma vilket skulle
forbattra ekonomin i projektet. Projektet kan finansieras inom
kontorets budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, Gversiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Projektet innehaller totalt en forskola samt ca 420 lagenheter
varav ca 157 hyresratter. De aktuella markanvisningarna avser
sammanlagt ca 172 lagenheter varav 72 avses uppfdras med
hyresratt och de dvriga 100 med bostadsratt. Detta kan stéllas i
relation till att det i stadsdelen Hasselby gard idag finns en
dvervagande andel hyresratter (79 %) vilket jamnas ut om 100
nya bostadsratter uppfors. |1 Hasselby strand ar andelen
bostadsratter htgre och dar ar avsikten att uppfdra hyresratter.
Projektet bidrar saledes till en mangfald av upplatelseformer samt
till malet om att markanvisa 10 000 lagenheter under 2019 varav
minst 5 000 hyresratter. Omradet har goda
kollektivtrafikforbindelser och fler bostader i stadsdelen bidrar
till ett storre serviceunderlag och en positiv utveckling av
omradet. | versiktsplanen anges att Maltesholmsvagen bor
utvecklas i riktning mot ett urbant strak med blandad bebyggelse
och exploateringen kan bidra till att tillvarata en langsiktig
stadsutvecklingspotential.

Arbetsplatser och lokaler
| projektet planeras en forskola med minst fyra avdelningar vilket
innebér att ett minimum av 12 arbetsplatser skapas.
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Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen i de aktuella markanvisningarna ar framférallt
hantering av dagvatten.

Kontorets bedomning ar att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande paverkan pa naromradets gronstruktur,
landskapskaraktar eller rekreationsvarden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

De foreslagna markanvisningarna tar ingen gronyta i ansprak.
Atgarder for att kompensera den grényta som ianspraktagits i
tidigare markanvisning inom projektet kommer att utredas under
planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till
behoven hos éldre och personer med funktionsnedsattning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo.

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

Paverkan pa barn
De aktuella markanvisningarna bedéms inte ha nagon negativ
paverkan pa barn.
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Jamstalldhet

| Hasselby-Vallingby visar Trygghetsméatningen 2017 pa
skillnader mellan konen i att kvinnor ar mer otrygga &n man. |
Héasselby -Vallingby &r andelen som ké&nner sig otrygga eller
mycket otrygga i sitt bostadsomrade 13 % kvinnor och 9 % maén.
Andel som i stor utstrackning upplever att det finns problem med
morka omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller i
anknytning till detta ar 27 % kvinnor och 20 % mén. 27 % av
kvinnorna och 12 % av mannen i omradet anger att de mycket
ofta ar oroliga for att kvélls- eller nattetid ga hem ifran den
tunnelbanestation som ar ndrmast dar de bor av radsla for att
utséttas for brott eller inte gor detta av radsla for att utsattas for
brott. (Kélla: www.stockholm.se/trygghetsmatning)

Jamstalldhetsfragorna kommer att utredas vidare i samband med
planprocessen.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. | detta projekt redovisas medel och konstnérlig
gestaltning i genomférandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en Gversiktlig tidplan. Kontoret
bedémer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolagen sina
byggstarter till &r 2023 och forsta inflyttning bedéms till ar 2024.

Néar dverenskommelse om exploatering med tomtratt och
overlatelse av mark ska traffas med exploatorerna ska
exploateringsndmnden fatta ett genomfdrandebeslut. Detta
berdknas preliminart ske Kvartal 4 ar 2021.

Risker och osakerheter

Projektet bedoms inte medfora nagra storre risker eller ataganden
for stadens del. Projektet bedoms ge ett dverskott till staden, dock
ar stadens utgifter mycket osékra i detta tidiga skede.

Viss risk foreligger att tidplanen blir forskjuten pa grund av att
detaljplanen 6verklagas.


http://www.stockholm.se/trygghetsmatning
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Kommunikation
Kontoret har informerat stadsbyggnadskontoret och
stadsdelsforvaltningen om utbyggnadsforslaget.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Hasselby-Véllingby stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
valbehovligt tillskott av bostader i ett bra kommunikationslage.
Den mark som anvisas ar redan ianspraktagen och den foreslagna
bebyggelsen kan 6ka bade trivseln och sakerheten i omradet.
Parkeringsfragan maste studeras noggrant under planprocessen.
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