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SAMMANFATTNING

Vid Kistvagen i stadsdelen Gubbéngen finns en fastighet, Skrubbhyveln 4,
som inte blivit bebyggd enligt géllande plan.

Byggmaéstaren U J Johansson AB har visat att det inom géllande plan &
majligt att bygga ca 15 |18genheter om varderaca 60 kvm i ett smalhus av
liknande karaktar som de 6vriga husen inom omradet. Bolaget har darfor
sokt markanvisning for fastigheten for att bygga hyresréttslégenheter for
egen forvaltning.

Kontoret foresar att gatu- och fastighetsnamnden besl utar att for tva arstid
anvisa fastigheten Skrubbhyveln 4 i Gubbangen till Byggmastaren U J
Johansson AB.
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UTLATANDE
Bakgrund

Vid Kistvégen i stadsdelen Gubbangen finns en fastighet, Skrubbhyveln 4,
som inte blivit bebyggd enligt gallande plan (nr 3007 frén 1944).

Fastigheten ligger centralt, ca 60 meter fran Gubbangens T-banestation.

Byggmaéstaren U J Johansson AB (nedan kallat Bolaget) har visat att det
inom gdlande plan & mojligt att bygga ca 15 l&genheter om vardera ca 60
kvm i ett smalhus av liknande karaktar som de 6vriga husen inom omradet.
Bolaget har darfor sbkt markanvisning for fastigheten med avsikt att bygga
hyresréttsl&genheter for egen forvaltning.

Bolaget & ett mindre byggbolag som &gnar sig bade & nyproduktion av
bostader bl afor egen forvaltning och ombyggnadsverksamhet i ett
dotterbolag som bl a genomfoért ombyggnader &t gatu- och
fastighetskontoret. Koncernens omsattning uppgar till ca 125 MSEK per ar.

Omradet domineras av mindre lagenheter byggda fore 1950. 1990 hade
Gubbangen enligt USK s statistik ca 2200 Igh. Under 1990-talet har ca 475
nyproducerade |agenheter tillkommit, foretrddesvisi form av

bostadsréattsl agenheter.

Andra projekt som for ndrvarande & aktuellai Gubbangen & kv Getfoten
(JM, ca 14 bostadsrattsl agenheter) och kv Spanet (Peab, ca 10
bostadsrétts agenheter), bada med byggstart under aret samt for kvarteret
Limkakan dar markanvisning givitstill Familjebostéder for en
komplettering av sitt |agenhetsbestand i Gubbangens centrum (byggstart
tidigast 2004).

Av de c:a 2675 ldgenheternai Gubbéngen finns ca 92 % i flerbostadshus
och dvriga bestdr av mindre villor. Av flerbostadshusen &gs ca 40 % av
allméannyttigt bostadsforetag, ca 25 % av bostadsréttsforeningar och
resterande av fastighetsbolag eller enskilda personer. Tillskott av nya
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hyresrétter i omradet torde bidratill en viss 6kning av omséttningen av
bostéder, eftersom det gamla bostadsbestandet har fa hus med hiss.

Utbyggnadsfor slag

Fordaget innehdller nybyggnation av ca 15 lagenheter i flerbostadshus.
Bolaget foredar att |agenheterna ska upplétas med hyresrétt. Byggnaden
anpassas till omgivningen i bade métt och utformning. Enligt de preliminara
skisserna kommer byggnaden att innehdlla 10 parkeringsplatser i garage dar
ocksa laddningsstation for el-bil kan installeras. Dessutom kan 5
parkeringsplatser anordnas pa kvartersmark. Nedanstéende perspektiv visar

i stora drag projektets utformning. Exploateringens innehdll och utformning
kommer att provasi sedvanlig ordning i bygglovprocessen.

Fordag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsnamnden
angivit i sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
gdller under tva & fran gatu- och fastighetsnamndens beslut. Fastigheten
kommer att upplatas med tomtrétt.

Fordag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutl atande (bilaga 1).
Bolaget har for sin del godkant avtalet.

Bolaget har inte tidigare erhdllit markanvisning i Stockholm men har under
de senaste aren producerat totalt ca 100 |agenheter i grannkommunerna.

Aven BESQAB och PEAB har sokt markanvisning for fastigheten, da for
bostadsrétter.
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K onsekvenser

-Ekonomi

Da Bolaget avser att upplata bostaderna med hyresrétt kan marken, i
enlighet med stadens markanvisningspolicy, upplatas med tomtrétt.

Stadens utgifter for grundlaggningsbidrag, va-avgifter och dtgarder pa
parkmark har preliminart uppskattats till drygt en miljon kr, vilket &r i
samma storlek som avgaldsunderl aget, dvs projektet kommer i stort sett ga
jamt upp. Stadens utgifter kommer framfor allt att gatill att forbéattra
tillgangligheten och upprustning av park i naromradet.

All 6vrig ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar
Bolaget. Aven staden har risk for forgavesprojektering, vilken vi sjdva stér
for.

-Tidig miljobeddmning

Kontoret har gjort en tidig miljébeddmning enligt den metod som gatu- och
fastighetsnamnden antagit och godkéant. De miljokonsekvenser som bor
utredas vidare vid planering av bebyggelsen &r hur de skyddsvéarda tréd som
finnsinom och i andutning till fastigheten skall skyddas under och efter
byggtiden. Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte i 6vrigt medfor
nagon paverkan pa omgivningen.

- Kompensation for i ansprakstagen gronyta

Forutom ovan ndmnda skydd av trad avser kontoret att inom projektet rusta
upp park och parkvagar inom ndromradet. En narmare beskrivning av detta
kommer att redovisas for fastighetsnamnden i samband med att ndmnden
skall godké&nna 6verenskommelse om exploatering.

- Tillganglighet

Fastigheten har god tillganglighet i anslutning till Kistvagen och eftersom
huset forses med hiss kommer ocksa tillgangligheten till samtliga lagenheter
att bli god.

- Maluppfyllelse

Projektet stammer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet
med markanvisningar, samt att verka for att 6ka byggandet av hyresrétter i
Stockholm. Dessutom ges mgjlighet for ett mindre bygg- och
forvaltningsbolag att etablera sig inom staden.



- Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan panéringslivet i
regionen, dels genom de arbetstillfallen som skapas under utbyggnadstiden,
dels genom att méjliggora 6kad konkurrens pa byggmarknaden i regionen.

Genomfdrande och tidsplan

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidsplan. Kontoret bedomer att
byggstart kan ske inom ett & eftersom plan redan finns. Mot bakgrund av
detta planerar Bolaget sin byggstart till november ar 2003 och inflyttning

till &r 2004. Kréavs detaljplanedndring kan byggstart tidigast ske 2004 med
inflyttning 2005.

Nasta bedlutstillfélle for gatu- och fastighetsnamnden infaller vid tréffad
dverenskommelse om exploatering, preliminart under sistakvartalet i ar. |
samband med detta skall &ven tomtréttsavtal med exploatbren uppréttas.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsférslaget med stadsbyggnadskontoret
och stadsdel sférvaltningen. Stadsbyggnadskontorets bedémning &r att
projektet troligtvis kan genomféras med stéd av géllande plan och att endast
bygglov da kravs, vilket i safal forkortar tiden fram till byggstart avsevart.
Stadsdel sforvaltningen avser dterkomma med besked om ev speciallagen-
heter i projektet.

Planbestallning

Om den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav paen ny
detaljplan bestéller bolaget en ny detaljplan hos stadsbyggnadskontoret.

Kontor ets synpunkter och férslag

Kontoret anser att projektet ar av intresse for en utveckling mot langsiktigt
sankta produktionskostnader for bostader. Projektet & av en sidan art att
kontoret har gjort bedémningen att bolaget bor fa foretrade framfor Gvriga
intressenter av markanvisning till fastigheten. Aven i dvrigt anser kontoret
att projektet val uppfyller de krav och villkor som stéllsi stadens policy for
markanvisningar.

Mot redovisad bakgrund féresar kontoret att gatu- och fastighetsndmnden
godkanner uppréttat forslag till markanvisningsavtal.

SLUT
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