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kommersiella lokaler inom fastigheten
Eremiten 2 i Midsommarkransen till
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Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder och
kommersiella lokaler inom fastigheten Eremiten 2 till Balder
Eremiten AB och ger exploateringskontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Eremiten 2 m.fl. upp till 2,3 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut:

Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsnamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Ebba von Platen

Enhetschef
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Sammanfattning

Balder Eremiten AB, nedan kallat Bolaget, foreslas erhélla
markanvisning for ca 65 ldgenheter pa mark inom stadens

fastighet Eremiten 2 i Midsommarkransen. Inom forslaget

foreslas dven kommersiella lokaler 1 bottenvaning.

Marken for flerbostadshus avses upplatas med tomtrétt.
Markanvisningen gors genom direktanvisning.

Fastigheten Eremiten 2 dr idag upplaten med arrende till ST1
Sverige AB som nyttjar platsen som drivmedelsstation och for
bilservice. Markanvisning och ny detaljplan forutsétter att
befintlig anldggning avvecklas och att arrendeavtalet upphor efter
stadens uppsdgning. Arrendeavtalet dr uppsagt till upphorande
vid arrendetidens utgang den 31 december 2023.

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

Inom samma detaljplan kommer dven utdkad markanvindning
provas for den angrinsande tomtritten for Kilabergl. Utdver
befintlig anviandning, lattare industridindmal, mojliggdrs dven
skola och kontor. Kilaberg 1 dr uppléten med tomtrétt till
Fastighets AB K-berg 1, som é&r ett annat bolag som ingér i
Balderkoncernen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 20 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva berédknas till cirka
13,6 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 241 procent.

Kontoret ser positivt pa projektet. Den foreslagna bebyggelsen
kan bidra till en mer attraktiv stadsmiljo och bidrar till en
fortidtning med fler bostader och med lokaler i bottenvéningarna
pa platsen som ér ett kollektivtrafiknira ldge och utpekad enligt
Program for Aspudden Midsommarkransen (2013).
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Bakgrund till markanvisningen

Fastigheten Eremiten 2 dgs av Stockholms stad och &r i dagsldget
upplaten med arrende till ST1 Sverige AB som nyttjar platsen
som drivmedelsstation och for bilservice.

Drivmedelsstationen utgor idag en riskkdlla som hindrar
permanent anvéndning for skoldndamal for pdgaende
skolverksamhet (Tellusborgsskolan) inom grannfastigheten
Kilaberg 1. I omradet finns stort behov av skolor och
Tellusborgsskolan ingér i SAMS planerade utbyggnadsbehov for
grundskolor 2021-2040.

Balder Eremiten AB, som foreslds erhalla markanvisningen inom
Eremiten 2 ingdr inom samma koncern som fastighetsbolaget
Balder, som éger, forvaltar och utvecklar bostidder och
kommersiella lokaler.

Bolaget har sedan en lidngre tid sokt markanvisning pé platsen.
2021 konkretiserades projektidén tillsammans med staden till att
omfatta bostdder med ca 65 ldgenheter med inslag av
kommersiella lokaler for att aktivera gaturummet intill. Platsen &r
sedan ldnge dven utpekad for fortdtning med bostéder enligt
Program for Aspudden Midsommarkransen (2013).

Markanvisningen kréver ny detaljplan for bostdder samt att
befintlig drivmedelsstation avvecklas och att arrendeavtalet
upphor efter uppsdgning. Arrendeavtalet dr uppsagt av staden for
upphérande vid arrendetidens utgédng den 31 december 2023.

Forslaget ar att utover ny detaljplan for Eremiten 2 dven prova
dndrad markanvindning for Kilaberg 1 {or att stodja befintlig
anvindning av skola samt framtida pabyggnad for kontor.
Kilaberg 1 dr upplaten med tomtritt till Fastighets AB K-berg 1,
ett annat bolag inom Balderkoncernen. Pa Kilaberg 1 finns
tillfalliga bygglov for Tellusborgsskolan som sedan flera ar varit
inom stadens drift.
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Bild 1. Fastigheten Eremiten 2 i Midsommarkransen dr markerad med
rod heldragen linje, markanvisning foreslds ske inom fastigheten och
ses symboliserad med en bld cirkel. Streckad linje visar Kilaberg 1 som
dr planerad att ingd samma detaljplan, men ingdr inte i

markanvisningsomrddet.

Bolaget har valts genom direktanvisning eftersom platsen
angrénsar till Kilaberg 2 med tomtrattshavare inom samma
bolagskoncern. Kontoret ser att det finns samordningsvinster i att
samordnat ordna utvecklingen av tva grannfastigheter vad géller
tex angoring och parkering. Det kan dven gynna en rationell
forvaltning i framtiden om bada fastigheterna innehas av samma
bolagskoncern.

Balder ir en erfaren aktor pa Stockholms fastighetsmarknad och
har god erfarenhet av fastighetsutveckling. Genom att
moderbolaget gar in som solidariskt ansvarig bedomer kontoret
att Bolagets organisatoriska och finansiella
genomforandeforméiga som god.

Bolaget har under de senaste tre dren inte fitt ndgra
markanvisningar. 2015 fick ett bolag 1 Balderkoncernen, Balder
Sankt Goran AB, en markanvisning for ca 70
bostadsrittslagenheter i Stadshagen (fastigheten Gladan 3).

For Eremiten 2 géller stadsplan P1 5358, lagakraftvunnen 1961,
enligt vilken fastigheten dr avsedd for drivmedelsstation,
bilservice och liknande verksamhet.
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Eremiten 2 ligger i Midsommarkransen pa grinsen till Aspudden
1 ett utsatt lage invid Nybodadepén och med Essingeleden
(E4/E20) i oster. Direkt vaster om fastigheten finns ett
flerbostadshus med ett 70 tal lagenheter fran mitten av 2000-talet.
I omradet aterfinns det som beskrivs i Byggnadsordningen som
aldre forstad uppford under 1910- och -20-talet och smalhusstad
med bebyggelse uppford under 1930- och -40-talet.

I stadsdelen Midsommarkransen (2021) finns det ca 6 800
bostédder, varav andelen hyresritter ér totalt ca 41 % samt att
andelen bostadsrétter och dganderétter ar ca 59 %.

Senaste markanvisning for bostidder i det direkta ndromradet var
vid Tellusborgsvagen invid kv. Brandstegen dir 55 ldgenheter
anvisades av exploateringsndmnden 2015-05-21 till Besqab.
Byggstart av bostidderna skedde kvartal 1 &r 2022.

I Aspudden direkt norr om markanvisningsomradet pa andra
sidan Hagerstensvigen pagar ett detaljplanearbete vid
Skérsliparen 2 (Dnr 2020-13376), om ca 300 ldgenheter som
markanvisades 2014-12-11 till tre olika bolag. Planarbetet ar for
tillféllet pausat i avvaktan pa en utredning géllande
vattenledningar i omradet.

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsndmnden har godkint en start-pm (Dnr 2022-
04701) for detaljplaneldggning 2022-05-12.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 65 ldgenheter i
flerbostadshus med kommersiella bottenvaningslokaler. Bolaget
foreslar att ldgenheterna ska upplatas med hyresritt.
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Bild 2. Ortofoto med markanvisningsomradet vid réd markering
inom fastigheten Eremiten 2 i Midsommarkransen.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmaiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giéller under tvé ar frdn ndmndens beslut. Bostdderna och
lokalerna ska upplatas med tomtrétt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande.

Bolaget har gjorts medvetet om att markomradet 4r beldget inom
en fastighet som idag &r upplaten med arrendeavtal till annan. En
av fOorutséttningarna ar darfor att staden fér tillgdng till marken.
Avgilden for kommersiella bottenvaningslokaler ska uppga till
293 kr per kvm BTA med vérdetidpunkt 2022-04-01. Fran
vardetidpunkten ska omridkning av avgélden ske med MSCI
Svenskt Fastighetsindex fram till tilltrddesdagen.

Expertradet har godkint drendet géllande tomtrattsavgild for
kommersiella bottenvaningslokaler 2022-06-02 (dnr E2022-
02068).
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Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillfillet i lopande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede positivt nettonuvirde om

20 miljoner kronor motsvarande 296 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtriattExploateringsgraden
uppgar till 1,74.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
13,6 miljoner kronor, det finns inga nedlagda utgifter fore 2022.
Utgifterna avser frimst utbyggnad och justering av ging- och
cykelvég inklusive ledningsflytt och sanering allménplatsmark.
Investeringar 1 gata kommer utredas vidare under planprocessen.

Staden stér for VA-anslutningen till tomtrétten.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 170 tusen kronor i fast prisniva. Detta ar 1 jamforelse
med andra motsvarande projekt i nivd med andra projekt. Detta
nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda
utgifter. Projektets taickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 241 procent.

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

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



Stockholms
stad

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

Exploateringskontoret
Projektutveckling Séderort

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

13,6 miljoner kronor i ldpande prisniva. Utfallet 6ver aren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Tjansteutlatande
Dnr E2022-02216

Sida 8 (13)

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 2025 Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) 00| -03| -0,5| -L,6 -4.4 -6,9| -13,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 00| -03| -0,5| -1,6 -4,4 -6,9 | -13,6
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2022. Behov av
medel for aren ddrefter far beaktas i exploateringsnimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomrdden berédknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor.
Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for

exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 0,6 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka
1,3 miljoner kronor per &r.

Ekonomiska osakerheter
Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det dr mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter 1 projektet.

Slutsats-ekonomi

Projektet har en tackningsgrad pa 241% vilket bedoms tillrackligt
for att sdkerstédlla genomforandet enligt denna tidiga beddmning.
Intdkterna 1 projektet kommer utgoras av tomtréttsavgilder.
Utgifterna bestér framst av gatuarbeten och ledningsomléggning
inklusive sanering av allmanplatsmark runt fastigheten Eremiten
2. Projektet bedoms kunna finansieras inom kontorets budget for
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ar 2022. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Projektet ekonomi 1 detta skede bedoms godtagbar.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Fastigheten dr beldgen i Midsommarkransen och grénsar till
stadsdelarna Liljeholmen och Aspudden. Omrédet ar utpekat som
stadsutvecklings omrade for kompletterande bebyggelse enligt
Program for Aspudden Midsommarkransen (2013).

En exploatering mdjliggor ett tydligare gaturum och dkade
stadskvaliteter. Den nya bebyggelsen med ca 65 ldgenheter och
bottenvaningslokaler ger forutsittning att stirka och aktivera
Hégerstensviagen och Kilabergsvéigen och ddrmed skapa 6kad
trygghet. Nérbeldget finns det tva tunnelbanestationer.

Forslaget kommer att skapa bostédder upplatna med hyresrétt i ett
kollektivtrafikndra ldge och bidra till att uppfylla Stadens mal om
att markanvisa 10 000 lagenheter under ar 2022.

Bostadsbebyggelse

Projektet bedoms bidra till att uppfylla bl.a. foljande mal:

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2022

e markanvisa 5 000 hyresrétter

o méingfald av upplételseformer

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e anvind den centrala stadens attraktionskraft (6p)

e mdjliggor virdeskapande kompletteringar (6p)

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar trafik- respektive industribuller fran
tunnelbanans depa i1 ndrheten, skyfall, dagvatten samt
fororeningar.

I planarbetet behdver dven samtliga riskaspekter utredas
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Bebyggelsen paverkan pd omgivningen far utredas vidare under
planarbetet.

Kompensation fér ianspraktagen gronyta
Gronytekompensation bedoms inte som nddvéandig eftersom
platsen idag &r bebyggd med hérdgjorda markytor och saknar
gronytor.

Hallbarhetskrav
Bolaget étar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillginglig och anvindbar
utemiljo.

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

Paverkan pa barn

Projektet bedoms i detta tidiga skede inte ha ndgon negativ
paverkan pd barn. D4 detaljplanen ska prova dandamalet skola pa
intilliggande fastighet Kilaberg 1 ar det positivt ur miljosynpunkt
att fastigheten Eremiten 2 fir dndrad anvindning till bostader
istéllet for nuvarande verksamhet med en bensinstation.

Jamstalldhet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
fir for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Program for ett
jamstillt Stockholm 2018-2022. Kontoret har gjort en
jamstilldhetsanalys.

Var tredje ar genomfors en trygghetsmitning 1 Stockholms stad
och resultaten redovisas i rapporter uppdelat per
stadsdelsforvaltning samt en stadsovergripande rapport for hela
staden. I trygghetsmitningen 2020 beskrivs resultat for olika
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grupper dir otryggheten kan tdnkas vara hogre, exempelvis
kvinnor, dldre, utlandsfodda och funktionsnedsatta.

Enligt rapporten Trygghet i Higersten-Alvsjé 2020 ir andelen
som kénner sig mycket otrygga i sitt bostadsomrade och 6nskar
flytta 2% kvinnor, 2 % dldre (65-79 ér), 7% har
funktionsnedséattning och 4 % ar utlandsfodda. Det kan jamforas
med 3 % i den totala gruppen for Higersten-Alvsjo och 1% inom
Midsommarkransen samt 6% 1 hela staden.

Andel som i stor utstrickning upplever att det finns problem med
morka omraden och délig belysning i sitt bostadsomréde eller 1
anknytning till detta &r 12 % i den totala gruppen for Higersten-
Alvsjo, Det kan jimforas med 15 % i den totala gruppen for hela
staden. (Rapporten finns hér: https://start.stockholm/om-
stockholms-stad/utredningar-statistik-och-
fakta/undersokningar/trygghetsmatningen/)

Det foreslagna markanvisningsomrédet &r i dag en bebyggd
fastighet dér det bedrivs verksamhet med en bensinstation som
nyttjas av verksamheten och dess kunder. Gatubelysning finns
langs med befintlig gata och behov av ett bredare allmént strak
for gang och cykel invid fastigheten ska utredas i planprocessen.

Tillskapande av bostédder 1 ndrhet till kollektivtrafik och etablerad
nérservice dr positivt ur ett jamstélldhetsperspektiv.
Jamstélldhetsfragor kommer att beaktas och utredas vidare under
planprocessen. Fokus kommer vara att skapa trygga och
inkluderande miljoer och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning

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

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2026 och forsta inflyttning bedoms till ar 2027.

Nista beslutstillfdlle infaller vid detaljplanens antagande,
preliminért kvartal 3, 2024. Nar 6verenskommelse om
exploatering ska triffas med exploatdren ska


https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/undersokningar/trygghetsmatningen/
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/undersokningar/trygghetsmatningen/
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/undersokningar/trygghetsmatningen/
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exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminirt ske kvartal 3, 2024.

Risker och osakerheter

Bullernivaerna i omradet dr hoga fran omgivande gator samt fran
SL:s Nybodadepan. Hantering av dessa ér en forutsittning for att
kunna bygga bostdderna.

Miljokvalitetsnormen for luft riskerar att overskridas inom
planomradet och behdver utredas vidare.

Pé grund av att verksamheter for bilverkstad och
drivmedelsstation bedrivits inom planomradet under néra 60 ars
tid finns risk for markfororeningar. Aven om befintlig arrendator
har skyldighet att lamna platsen 1 tjénligt skick finns viss risk att
staden far en del saneringsataganden for angransande
allménplatsmark.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och informerat stadsdelsforvaltningen.
Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméoterna i Higersten-Alvsjd stadsdelsnidmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Markanvisning sker i ett omrade som &r utpekad enligt Program
for Aspudden Midsommarkransen (2013). Kontoret anser att
projektet har goda forutsittningar att ge ett valbehovligt tillskott
av bostdder och nédgra arbetsplatser 1 bottenvaningslokaler i ett
bra kommunikationsldge, samtidigt som det kan dka bade trivseln
och tryggheten 1 omradet och bidra till en blandad stad.
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Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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