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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Gubbangen 1:1 i Gubbangen
till Wallenstam AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom del av
fastigheten Gubbéngen 1:1 till Wallenstam AB och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

2. Exploateringsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 13 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Daniel Linder
Enhetschef

Sammanfattning

Wallenstam AB, nedan kallat bolaget, har ansokt om mark-
anvisning inom fastigheten Gubbdngen 1:1 vid Bordsvagen/
Herrhagsvégen 1 Gubbiangen. Omréadet dr centralt beldget 1 stads-
delen med nérhet till service och allmdnna kommunikationer.

Bolaget har uppvisat ett vil genomarbetat material som ar
anpassat till omgivningen, darfor foreslas bolaget fa en
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direktanvisning. Markanvisningen omfattar ca 63 lagenheter mot-
svarande ca 5600 kvm BTA, varav 8§ av ldgenheterna ska vara
serviceldgenheter enligt Socialtjanstlagen. Bostdderna ska
uppléatas med bostadsritt.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 13 000
kr per kvm ljus BTA.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 52 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 13 mnkr. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
413 %.

Forséljningsinkomster berdknas till 75,7 mnkr. Expertradet
kommer att behandla drendet 2016-04-07.

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

Kontoret ser positivt pa projektet som kan ge ett vialbehovligt
tillskott av bostéder i Gubbidngen nédra natur, centrum och
kollektiva transporter.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med en ansdkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse i Gubbiangen. Omrédet foreslas direktanvisas
till bolaget. Bolaget har under de senaste fyra aren fatt sex mark-
anvisningar om totalt 452 ldgenheter.

For omréddet giller Stadsplan PL 3007 Del 1 samt PL 3477 enligt
vilka berord del av fastigheten dr avsedd for park eller planterad
allmén plats respektive gatuindamal.

I USK:s statistik for Gubbéngen 2014 dr 44,1 % av ldgenheterna
upplitna med bostadsrétt och 23,8 % utgors av hyresrétter med
privata virdar. Allmdnnyttan har 32,1 % av ldgenhetsbesténdet.

Fortatningsprojekt i stadsdelen som markanvisats av ndimnden de
senaste aren ar vid kv. Sicklingen dér ca 84 studentldgenheter dr
under planldggning. Detaljplanen forvéntas antas i juni 2016.
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Andra byggherrar som har skt markanvisning pa platsen &r bl.a.
HEBA Fastighets AB, AB Abacus Bostad, Byggnadsfirman
Viktor Hanson och Besqab Projekt och Fastigheter.
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Bild 1, Projektets lige i stadsdelen

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 63 ldgenheter 1 flerbostads-
hus varav atta ldgenheter ska vara serviceldgenhete enligt Social-
tjdnstlagen. Lagenheterna foreslas uppldtas med bostadsritt.

P& omradet finns en lekpark samt en elnétsstation, 1 ovrigt utgors
omrédet av grisyta samt gata. Bolagets forslag innebér att Kist-
viagen dras om sd att en storre exploatering ar mojlig.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
angivit i sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Mark-
anvisningen géaller under tva &r frdn nimndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande. I avtalet regleras att priset ar 13 000 kr/kvm ljus
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BTA, att parkering i huvudsak ska l6sas i garage och att atta av
lagenheterna ska anvindas som serviceldgenheter enligt Social-
tjénstlagen.

Expertradet kommer att behandla drendet 2016-04-07 (dnr
E2015-03076).

i ="

s T ;
Bild 2, Omrade for markanvisning

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

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska efter fastighetsbildning férvirva marken for 13 000
kr per kvm ljus BTA.

Stadens investeringar bestdr i flytt av dagvattenmagasin och
elnitstation samt ombyggnad av gata. De framtida drift-
kostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska st for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen inom kvartersmark.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser

projektet medfor.
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Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvdrde om 52 mnkr
motsvarande 930 000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken avses att séljas. Exploateringsgraden uppgér till 108 %.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
13 mnkr. Utgifterna avser frimst flytt av dagvattenmagasin och
elnétstation samt ombyggnad av gata.

Forséljningsinkomster berédknas till 75,7 mnkr och reavinsten
berédknas uppga till 75,5 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 210 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 413 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 13 mnkr i
16pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedan-
staende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 -02| -02] -12,4| -0,1 -0,1 -13,0
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 00 -02| -02| -124| -0,1 -0,1 -13,0
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 75,7 0,0 0,0 75,7

! 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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Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2016. Behov av
medel for aren dérefter far beaktas i exploateringsndmndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 00| 00| 0,0 00| 0,0 max 0

Internrdnta 00| 00| 00| -0,2| -0,2 max -0,2

Avskrivningar 00| 00| 00| -0,3| -0,3 max -0,3 | ar 2019

Reavinster/forluster 0,0 00| 755| 0,0 0,0 0,0 totalt
75,5

Summa resultatpiverkan nimnd 00| 00| 755| -0,5| -0,5

Resultatpaverkan TRN+SDN
0,0/ 00| -0,1| -0,1| -0,1| mellan-0.1 och

Driftskostnader TRN+SDN 0,1
mellan 0 och -

Underhéllskostnader trafiknimnden 0.0 0.0\ 00/ 00} 00 0,1

Summa resultatpiverkan 0,0, 00| -0,1| -0,1| -0,1

TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom trafik-
ndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter
genomforandet uppga till cirka 0,2 mnkr. Kapitalkostnaderna for
exploateringsndamnden berdknas uppga till cirka 0,5 mnkr det
forsta dret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar.
Reavinsten berdknas uppga till 75,5 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det ér svért att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i
projektet. Det finns en rad faktorer som kan paverka projekt-
ekonomin, t.ex. att exploateringsgraden fordndras eller att stadens
anldggningsarbeten blir dyrare dn forvintat.

Slutsats-ekonomi

Projektet bedoms ge ett Gverskott till staden och kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2016. Behov av medel for ren direfter far beaktas 1
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn Vision 2040,
oversiktsplanen och mal i1 stadens budget.

Projektet overensstimmer med stadens mal att

- markanvisa 8 000 ldgenheter under 2016

- méngfald av upplételseformer

- prova om projekten kan innehalla minst 5 % lédgenheter
for sdrskilt boende for personer med psykisk och fysisk
funktionsnedsattning

- planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av cykel-
parkeringar

- byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

Den aktuella exploateringen avser 63 ldgenheter i bostadsritt.
Detta kan stéllas 1 relation till att det 1 stadsdelen 1 dag finns en
ndgot storre andel lagenheter 1 hyresritt.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De milj6-
konsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér de rekreativa viardena i omradet. De befintliga
gangstraken i omradet bor bevaras.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa gronstruktur, ekologiska vérden eller
kulturmiljo.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvandning”.



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2016-00908
Sida 8 (9)

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 plan-
processen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer
att vara tillgingliga for personer med nedsatt rorelseféormaga.
Omrédet som bebyggs har sma terrdngskillnader.

Paverkan pa barn
Inom omradet finns en mindre lekplats. I planarbetet kommer
atgarder for att kompensera denna utredas.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart
till ar 2018 och forsta inflyttning bedoms till ar 2019.

Nér overenskommelse om exploatering ska triffas med
exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett genomforande-
beslut. Detta berdknas preliminért ske fjarde kvartalet 2017.

Risker och osakerheter

Viss risk foreligger att tidplanen blir forskjuten pé grund av att
detaljplanen blir 6verklagad, 1 6vrigt bedoms inte foreligga nigra
storre risker for stadens del. Projektet bedoms ge ett dverskott till
staden.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnads-
kontoret, stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret. Stadsdels-
forvaltningen framforde onskemal om att atta av ldgenheterna ska
anvindas som serviceldgenheter Socialtjanstlagen. Stads-
byggnadskontoret och trafikkontoret stiller sig positiva till
forslaget.
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Nar detta drende skickas till exploateringsndamnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna 1 Farsta stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande beddmning
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostédder 1 ett bra kommunikationslége,
samtidigt som det kan 0ka bade trivseln och sidkerheten i
omradet.

Slut

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



