
s 
 
GATU- OCH 
FASTIGHETSKONTORET 

 
TJÄNSTEUTLÅTANDE 
GFN 2003-09-30 
1(3) 

 

 
Bilaga 1: Överenskommelse om exploatering med tomträttsupplåtelse inom kv Malmkronan och kv Barnkammaren 
Bilaga 2:Överenskommelse om exploatering med överlåtelse av mark inom kv Malmkronan och kv Barnkammaren 

 
 
 

Handläggare: Åsa Wigfeldt 
Region Ytterstad 
Markbyrån 
Tel: 508 262 83 
e-mail: asa.wigfeldt@gfk.stockholm.se 
 

2003-09-03 
 
 
 

 
Dnr: 02-512-1223 
 

Till 
Gatu- och fastighetsnämnden 

 

Överenskommelser om exploatering för bostäder inom kv Malmkronan 
och Barnkammaren i Hässelby Strand med AB Familjebostäder och 
Besqab Mark AB.  
 
 
FÖRSLAG TILL BESLUT  
 
1. Gatu- och fastighetsnämnden ger kontoret i uppdrag att teckna överenskommelser om exploatering med Besqab Mark AB avseende Malmkronan 2 och Barnkammaren 3 samt med AB Familjebostäder avseende Malmkronan 1 och Barnkammaren 2 i huvudsak enligt de förslag som biläggs kontorets tjänsteutlåtande.  
 
 
 
Olle Zetterberg 
 
 
   Solveig Svedgård 
 
Gunnar Jensen 
 
 
SAMMANFATTNING 
 
Projektet omfattar sju nya bostadshus om totalt 160 lägenheter. Inom Barnkammaren 2 och 3 uppförs fem punkthus i vardera fem våningar samt ett garage med 70 platser. Inom Malmkronan 1 och 2 föreslås två punkthus i åtta våningar, ca 60 lägenheter, samt ytparkering. Ett av husen (30 lgh) ligger inom AB Familjebostäders befintliga tomträtt Malmkronan 1. Mark för övriga sex hus (90 lgh) är tidigare anvisad till Besqab Mark AB men förslås nu, på begäran av byggherrarna, delvis upplåtas med tomträtt till AB Familjebostäder (40 lgh).  
 
I de förslag till överenskommelser om exploatering som är upprättade regleras hur och vad som skall byggas inom det upplåtna markområdet samt villkor för tomträttsupplåtelse respektive överlåtelse av mark.  
 
Gatu- och fastighetsnämnden fattade i februari 2003 genomförandebeslut för projektet. Beslutet är baserat på intäkter på 30 mnkr samt investeringar på 12 mnkr. I och med att Familjebostäder övertar en del av markanvisningen från Besqab kommer projektets intäkter att minska till 26 mnkr. Investeringsutgifterna är oförändrade.  Expertrådet har godkänt ärendet den 18 februari 2002 i samband med markanvisning (dnr 2002-0384-02558).  
 
UTLÅTANDE 

Bakgrund 
 
Gatu- och fastighetsnämnden har i två beslut, den 7 mars 2000 samt den 19 mars 2002 direktanvisat mark till Besqab Mark AB (Besqab) för bostäder upplåtna med bostadsrätt. De anvisade områdena ligger invid Aprikosgatan och Krikongränd i Hässelby Strand. Området norr om Krikongränd är obebyggt, området väster om Aprikosgatan utgörs av en bollplan.  
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Besqab inledde tidigt ett samarbete med AB Familjebostäder, innehavare av tomträtten Malmkronan 1. Ett av de planerade husen (30 lgh) ligger inom Malmkronan 1. Övriga sex hus ligger inom de blivande fastigheterna Malmkronan 2 och Barnkammaren 2-3. Detaljplanen har vunnit laga kraft. 
 
Bolagen har under våren 2003 inkommit med en gemensam begäran om att Familjebostäder ska få överta en del av Besqabs markanvisning inom kv Barnkammaren (två hus, 40 lgh).  
 
Projektet syftar till att tillskapa bostäder med varierande upplåtelseform i bra läge, nära kommunikationer och grönområden. Projektet syftar även till att rusta upp parkmiljön i området samt medverkar till att förbättra idrottsrörelsens förutsättningar genom att Hässelby Gårds IP förses med konstgräsbeläggning.  
 
Tidigare beslut 
 
Gatu- och fastighetsnämnden har i två beslut, den 7 mars 2000 samt den 19 mars 2002 anvisat mark för bostäder till Besqab. I februari 2003 fattade nämnden genomförandebeslut för projektet samt godkände planremissen. 
 
Beskrivning av projektet 
 
Projektet omfattar sju bostadshus om totalt 160 lägenheter inom fyra fastigheter (se nästa sida). Inom de blivande fastigheterna Barnkammaren 2 och 3 uppförs fem punkthus i vardera fem våningar samt ett garage med 70 platser. Inom Malmkronan 1 och 2 föreslås två punkthus i åtta våningar, ca 60 lägenheter. Krikongränd utgår som allmän gata och blir kvartersgata. Vägen ska dock vara tillgänglig för allmän gång- och cykeltrafik. En ny ytparkering förläggs till den inre delen av kv Gästvåningen. Inom projektet finns elva lägenheter som kommer att upplåtas till stadsdelsförvaltningen. Diskussioner har förts mellan Fastighetsförvaltningen och Besqab rörande ett eventuellt förvärv av bostadsrättslägenheter i projektet. 
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Formellt byte av byggherre 
 
Bolagen har under våren 2003 inkommit med en gemensam begäran om att Familjebostäder ska få överta en del av Besqabs markanvisning i den södra delen av bollplanen (två hus, 40 lgh). Detta innebär att andelen hyreslägenheter i projektet ökar från 30 till 70 lgh, samtidigt som andelen bostadsrätter minskar från 120 till 90. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Överenskommelse om exploatering 
 
Besqab ska efter fastighetsbildning förvärva mark för sin del av projektet. Familjebostäder får en tomträttsupplåtelse. Kontoret har upprättat förslag till överenskommelse om exploatering med respektive byggherre. I överenskommelsen regleras genomförandet av exploateringen, vad som ska byggas, vilka åtgärder i övrigt som ska genomföras inom de olika exploateringsområdena samt vem som står för kostnaderna för olika delar av genomförandet. Överenskommelserna följer de mallar som kontoret tillämpar.  
 
Överenskommelse om exploatering med tomträttsupplåtelse ska tecknas med Familjebostäder avseende Malmkronan 1 och den nya fastigheten Barnkammaren 2 (se bilaga 1). Tilläggsavtal till tomträttsavtal respektive tomträttsavtal för bostadsändamål kommer att tecknas med Familjebostäder.  
 
Överenskommelse om exploatering med överlåtelse av mark ska tecknas med Besqab för de blivande fastigheterna Malmkronan 2 och Barnkammaren 3. I avtalet regleras förutom genomförandet av exploateringen även villkoren för överlåtelsen (se bilaga 2). Expertrådet godkände godkänt ärendet den 18 februari 2002 i samband med markanvisning (dnr 2002-0384-02558). 
 
Överenskommelserna är i linje med tidigare tecknade markanvisningsavtal, med undantag för att Familjebostäder får en tomträttsupplåtelse istället för att förvärva marken och att lägenheterna i denna del kommer att upplåtas med hyresrätt.  
 
Bolagen åtar sig i respektive avtal att följa stadens program som finns kring tillgänglighet, ekologi, energiförsörjning, dagvatten och utemiljö.  
 
Konsekvenser av projektet 
 

Ny fastighetsgräns:  

Befintligt hus inom Malmkronan 1 (FB) 

Nytt hus Malmkronan 1 (FB) 

Tre nya hus Barnkammaren 3 
(Besqab) 

Två nya hus Barnkammaren 2 
övertas av Familjebostäder 

Nytt hus Malmkronan 2 (Besqab) 
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Miljö 
Den närliggande bensinstationen ger inte upphov till några nämnvärda problem för den planerade bebyggelsen när det gäller luftföroreningar. Bullernivån utanför fasad är huvudsakligen under ställda krav. Två byggnader närmast Maltesholmsvägen ligger strax över, vilket dock kan avhjälpas genom inglasning av balkonger. Bolaget har tagit markprover inom området. Erhållna värden ligger under naturvårdsverkets generella riktvärden. Massorna från planområdet bedöms inte vara förorenade och kan användas som fyllning.  
 
Trafik 
Angöring till bebyggelsen öster om Aprikosgatan sker via Krikongränd. Krikongränd blir kvartersmark och utgår som allmän gata. Angöring till bebyggelsen på bollplanen sker från Aprikosgatan.  
 
Park 
En stor del av exploateringsområdet utgörs av en bollplan. En del av den obebyggda marken inom kv Gästvåningen tas i anspråk för bebyggelse. Detta kompenseras av att delar av Krikongränd och den befintliga parkeringsplatsen inom kv Malmkronan ges ny grönska. Större delen av Gästvåningen 2 omvandlas från garage/småindustri till park. Parkmiljön i området rustas upp med ny grönska och ny belysning. Inom ramen för projektet sker även upprustning av gångtunnlarna under Maltesholmsvägen och tunnelbanan. 
 
Ekonomi 
 
Gatu- och fastighetsnämnden fattade i februari 2003 genomförandebeslut för projektet. Beslutet är baserat på intäkterna på 30 mnkr (27,4 mnkr för markförsäljning och 2,6 mnkr för kapitaliserade tomträttsavgälder) samt investeringar på 12 mnkr.  
 
I och med att byggrätt överförs från Besqab till Familjebostäder kommer projektets intäkter att minska totalt p g a att försäljningsintäkterna för mark minskar. Detta kompenseras till viss del av att den kapitaliserade tomträttsavgälden ökar. 
Investeringsutgifterna förändras inte. Den största kostnaden om 5,5 mnkr hänför sig till en pågående upprustning av Hässelby Gårds IP, en kompensation för att bollplanen vid Aprikosgatan bebyggs. Övriga kostnader hänför sig till upprustning av parkstråk och tunnlar under Maltesholmsvägen och tunnelbanan, ny gatubelysning utmed Aprikosgatan, anslutningsavgifter samt grundläggningsbidrag.  
 
De markpris och kapitaliserade tomträttsavgälder som är angivna i bifogade överenskommelser om exploatering ger följande totala projektekonomi (motsvarande siffra enligt fattat genomförandebeslut): 
    (Genomförandebeslut) 
Stadens intäkter   26 mnkr (     30 mnkr) 
 varav kapitaliserade tomträttsavgälder 6 mnkr  (   2,6  mnkr) 
 varav köpeskilling 20 mnkr ( 27,4  mnkr) 
Stadens investeringskostnader 12 mnkr (    12  mnkr) 
Överskott i projektet 14 mnkr (    18  mnkr) 
 
Projektets beräknas fortfarande ge ett överskott, detta har dock minskat från 18 mnkr till 14 mnkr. 
 
Staden ansvarar för eventuell marksanering inom området. Provtagning är genomförd och resultatet visar inte på några föroreningar. En viss risk finns dock fortfarande. Skulle man träffa på förorenad mark inom planområdet ansvarar staden för sanering till sådan nivå att marken kan bebyggas i enlighet med detaljplanens bestämmelser. 
 
Projektets påverkan på framtida driftkostnader är marginell. Krikongränd utgår som allmän gata och blir kvartersmark, vilket innebär att stadens driftansvar i denna del upphör. En liten del naturmark inom kv Gästvåningen blir parkmark. 
 
Projektet genomförs på sedvanligt sätt där gatu- och fastighetskontorets personal från park- och gatubyrån handlar upp aktuella entreprenader.  
 
Genomförande och tidplan 
 
Detaljplanen har vunnit laga kraft och byggstart beräknas ske i oktober 2003 inom kv Malmkronan. Eftersom idrottsverksamhet pågår på bollplanen även under hösten sker byggstart något senare i denna del. Första inflyttning beräknas ske tredje kvartalet 2004. Projektet beräknas vara helt avslutat under andra kvartalet 2005. 
 
Arbetet med att rusta upp Hässelby Gårds IP pågår. Staden ombesörjer flytt av en ledning i Aprikosgatan under vintern 2003/2004. De park- och belysningsarbeten staden ansvarar för genomförs i ett senare skede av exploateringen. 
 
Nästa beslut för gatu- och fastighetsnämnden blir i samband med slutredovisning när projektet är färdigställt, preliminärt andra kvartalet 2006. 
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Kontorets synpunkter och förslag 
 
Kontoret anser att projektet är mycket bra. Det tillskapar 160 lägenheter i bra läge och med varierande upplåtelseform. Projektet bidrar också till en upprustning av den allmänna miljön och förbättrade anläggningar för idrott. 
 
Familjebostäder övertar en större del av projektet. Detta medför att andelen hyreslägenheter i projektet ökar, samtidigt som antalet bostadsrätter minskar. Enligt den nya markfördelningen förvärvar Besqab mark för ca 90 lägenheter (istället för 130) inom sin del av exploateringsområdet medan Familjebostäder får en tomträttsupplåtelse för ca 70 lägenheter (istället för 30).  
 
Projektekonomin påverkas av att Familjebostäder övertar en större del av projektet. Projektet ger dock fortfarande ett överskott till staden. Intäkterna uppgår till ca 26 mnkr och investeringarna till totalt ca 12 mnkr. Projektets påverkan på framtida driftkostnader är marginell.  
 
Risken i projektet gäller främst förekomsten av eventuella föroreningar inom den f d bollplanen. Skulle man träffa på förorenad mark inom planområdet kommer tidplanen att förskjutas samtidigt som staden kommer att belastas av ytterligare kostnader för sanering.  
 
Kontoret föreslår att nämnden godkänner att kontoret tecknar överenskommelse om exploatering med Besqab respektive Familjebostäder i huvudsak enligt de avtal som bifogas detta tjänsteutlåtande (bilaga 1 och 2). 
 
SLUT 
 
 


