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Markanvisning for bostader inom fastigheten
Proberaren | i Bagarmossen till Hokerum Bygg AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostadsdndamal inom
fastigheten Proberaren 1 till Hokerum Bygg AB och godkénner av
Hokerum Bygg AB undertecknat markanvisningsavtal.

2. Namnden hemstiller hos Stadsbyggnadsndmnden om dndrad detaljplan
for omradet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Exploateringskontoret anordnade i april 2008 en markanvisningstivling for
flerbostadshus inom fastigheten Proberaren 1, invid korsningen
Emagatan/Byélvsvigen i stadsdelen Bagarmossen. Omradet om ca 2 300 kvm é&r
en obebyggd fastighet som i géllande detaljplan dr avsedd for garagedndamal.
Fatigheten bedoms kunna inrymma ca 25 lagenheter.

Hoékerum Bygg AB (nedan kallat Bolaget) har 1dmnat det hogsta anbudet och
foreslas fa markanvisning for byggande av ca 25 ldgenheter. Enligt inlimnat
anbud betalar Hokerum Bygg AB 10 000 kr/kvm ljus BTA. Den tankta
exploateringen beddms ge ett overskott till staden genom intikterna fran
markforséljningen. Stadens totala investeringsutgift for projektet bedéms inte bli

Bilaga 1 Inbjudan till markanvisningstdvling

Bilaga 2 Markanvisningsavtal med Hokerum Bygg AB
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hogre dn att inriktningsbeslut och genomforandebeslut kan tas pé delegation inom
kontoret. Projektet bedoms inte innebdra nagra storre ataganden eller risker for
stadens del.

Expertradet kommer att behandla drendet 2008-06-04.

Bakgrund

I Bagarmossen, invid korsningen Eméagatan/Byélvsvigen, ligger fastigheten
Proberaren 1, avsedd for garagedindamal enligt gidllande detaljplan. Bade
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret anser att fastigheten ar lamplig
for bostadsbebyggelse. Kontoren har bedomt att fastigheten kan bebyggas med ett
flerbostadshus i fyra vaningar.

FN

Markanvisningsomradet

.. Soderbysson

Bild 1. 0verszktskarta

Exploateringskontoret har under april manad 2008 genomfort en
markanvisningstavling med mojlighet att Idimna anbud pa kvm ljus BTA pa
platsen.



2008-05-05
TJANSTEUTLATANDE
DNR E2008-513-00864

Det aktuella markomradet, om ca 2 300 kvm, grinsar till Emigatan i norr och
Byilvsvigen 1 0ster och ligger 1 néra anslutning till befintlig bebyggelse. For
omrddet giller en stadsplan frdn 1950 (PL 3771) dir garage ar
anviandningsbestimmelsen. Markomradet utgors idag av en obebyggd yta med
blandskog.

Bild 2. Ortofoto dir markanvisningsomrddet dr markerat med gula streckade
begrdinsningslinjer.

I stadsdelen Bagarmossen bestar bebyggelsen 1 huvudsak av flerbostadshus frin
1950-talets samt viss kompletteringsbebyggelse fran 1970. Enligt statistik fran
USK, 2006-12-31, uppgar bostadsbestidndet 1 Bagarmossen till ca 5 300 bostéder
varav 93 % i flerbostadshus och 7 % 1 smahus. I flerbostadshusen ir, enligt USK
den 31 december 2006, dgarfordelningen for flerbostadshusen ca 60 %
allminnyttan, 24 % bostadsrittsforeningar samt 16 % 6vriga fastighetsbolag,
stiftelser m.fl.

Under de senaste tre dren har en markanvisning ldmnats 1 Bagarmossen till
Skanska och omfattar ca 40 lagenheter samt ca 20 radhus vid Ljusnevigen, Oster
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om aktuellt markanvisningsomrade. Byggstart sker i mars 2008. Hokerum Bygg
AB har inte tidigare fatt nigon markanvisning i Stockholms stad.

Tidigare beslut

Aktuellt omrade har tidigare varit pa forslag att bebyggas. Gatu- och
fastighetsndmnden anvisade i november 2003 omradet till AB Stockholmshem. I
maj 2007 aterlamnade dock AB Stockholmshem markanvisningen eftersom
bolaget inte kunde fa en rimlig ekonomi i projektet med den utformning som
detaljplanen hade d&. Detta tjdnsteutldtande dr den forsta redovisningen for
ndmnden avseende forslag till markanvisning till Hokerum Bygg AB.

Ett forslag till detaljplan for fastigheten Proberaren 1 m.m., Dp 2004-04169-54,
har upprittats av stadsbyggnadskontoret och planen stilldes ut under hosten 2006.
Planforslaget innebar mojlighet att uppfora ett bostadshus i fyra vaningar med ca
30 lagenheter vid korsningen Emégatan-Byélvsvigen. Planen innebar dven nya
parkeringsplatser vid Eméagatans viandplan och en ny parkeringsplats vid
korsningen Stdngévigen-Lilldvdgen. Remiss av planforslaget var uppe 1
markndmnden 2005-12-15 (dnr M2005-512-01124).

Stadsbyggnadskontoret avser, om s dr mojligt, att stélla ut planen pa nytt med de
nya forutsdttningarna som géller for aktuell markanvisning. Genom att g direkt
pa utstéllning kan tiden for planprocessen kortas.

Planen forvéntas i huvudsak ha samma utformning som vid tidigare plansamrad.
Planforslaget kommer ddrmed inte att tas upp ytterligare i exploateringsnamnden.

Markanvisningstavling

Exploateringskontoret har i en inbjudan till markanvisningstivling (bilaga 1)
angivit en uppskattad mdjlig byggrétt pé platsen till ca 25 ldgenheter. Avgorande
for beddmningen av inkomna anbud dr angivet pris uttryckt i kr/kvm ljus BTA.
Inbjudan till tdvlingen har annonserats pé kontorets hemsida samt sénts ut till ca
80 foretag. Kontoret har fétt in 16 st. anbud, i tabellen nedan sorterade efter
hogsta anbud. Hogsta anbud har lamnats av Hokerum Bygg AB (10 000 kr/kvm
ljus BTA).
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Anbudsgivare Erbjudet pris Anbudsgivare Erbjudet pris
(kr/kvm BTA) (kr/kvm BTA)
Anbudsgivarenr 1 | 10 000 Anbudsgivare nr 10 | 3 600
Anbudsgivarenr2 | 8 750 Anbudsgivare nr 11 | 2 005
Anbudsgivarenr3 | 7 500 Anbudsgivare nr 12 | 1 500
Anbudsgivarenr4 | 5166 Anbudsgivare nr 13 | avstér
Anbudsgivarenr 5 | 5 100 Anbudsgivare nr 14 | avstr
Anbudsgivarenr 6 | 4 300 Anbudsgivare nr 15 | avstér
Anbudsgivarenr 7 | 4 200 Anbudsgivare nr 16 | avstar
Anbudsgivare nr 8 | 4 055
Anbudsgivarenr 9 | 3 650

Kontoret foreslar mot bakgrund av ovanstaende att exploateringskontoret anvisar
markomradet till Hokerum Bygg AB.

Utbyggnadsforslag

Den av Bolaget foreslagna bebyggelsen omfattar i detta skede, da inga idéskisser
annu redovisats, ett flerbostadshus som ansluter till befintlig bebyggelse och som
inrymmer ett underbyggt garage, i enlighet med forutséttningarna 1
markanvisningstivlingen. Bostdderna kommer att upplatas med bostadsritt.
Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
detaljplaneprocessen och den slutliga utformningen av bebyggelsen kan komma
att avvika fran de nu givna forutséttningarna.

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
frdn exploateringsndmndens beslut. Kontoret har upprittat ett
markanvisningsavtal som godkints och undertecknats av Bolaget och bifogas i
detta tjansteutldtande (bilaga 2).

Bolaget skall efter fastighetsbildning forvarva de delar av exploateringsomradet
som utgdr kvartersmark. Markomradet kommer att séljas till det pris som erbjudits
av Bolaget i samband med markanvisningstavlingen.

Enligt markanvisningsavtalet skall priset for kvartersmarken vid denna {6rséljning
vara 10 000 kr/kvm ljus BTA. Kopeskillingens storlek &r bestdmd i prisldge 2008-
04 (uppgorelsetidpunkten) och kommer att regleras vid betalningstidpunkten
utifran fordndringar i priset pd bostadsritter enligt Miklarstatistik for soderort.
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Parkering for bostdderna skall ske 1 garage under mark och géllande
parkeringsnorm ir 1,0 bilplatser per ldgenhet. Bolaget skall bekosta samtliga
utrednings- och projekteringskostnader som krivs for arbetet med detaljplanen.
Bolaget bekostar ocksé lagfart liksom anslutningsavgifter for VA samt eventuella
ledningsomldggningar.

Expertrddet kommer att behandla drendet den 4 juni 2008, Dnr E2008-384-825.

Konsekvenser

-Ekonomi

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvérva markomradet till 6verenskommen
kopeskilling vid betalningstidpunkten. Den ténkta exploateringen bedoms ge
overskott till staden genom intdkterna frdn markforsiljningen. Stadens kostnader 1
projektet utgdrs av projektadministration samt kompensation for att en tidigare
obebyggd fastighetsmark ianspraktas, forslag ar bl.a. upprustning av parkleken
Broédkaveln, strax vister om Proberaren 1.

Stadens utgifter for exploateringen finansieras via Exploateringsndmndens
investeringsbudget och medel for detta kommer att begiras i kommande
budgetarbete. Inriktningsbeslut fattades i gatu- och fastighetsndamnden 2003-11-11
(dnr 01-411-88-59). Utgifterna bedoms inte bli hdgre dn att genomforandebeslut
kan tas pa delegation inom kontoret, dvs lagre 4n 10 mnkr. De berdknade drift-
och underhallskostnaderna inom trafiknimndens ansvarsomrade bedéms inte oka.
For Skarpnicks stadsdelsndmnd berdknas drift- och underhéllskostnaderna inte
heller 6ka ndmnvirt.

En forutsittning for att projektet ska kunna genomforas ér att Bolaget tillsammans
med stadsbyggnadskontoret tar fram en projektutformning som leder till en
lagakraftvunnen detaljplan. Markomradets avgrinsning och uppskattad byggrétt ar
prelimindr och kan komma att andras under detaljplaneprocessen. All ekonomisk
risk avseende Bolagets del av projekteringen &vilar Bolaget. Aven staden har risk
for forgévesprojektering, vilken staden sjélv star for.

-Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndmnden antagit och godként. Foreslagen bebyggelse planeras pa
fastighetsmark planlagd for garageindamal, vilken utgdrs av naturmark med
blandskog. Inga kidnda markfororeningar eller verksamheter som kraver
skyddsavstind finns inom omradet.
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-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den mark som avses att exploateras utgors idag av fastighetsmark vilket medfor
att ndgon gronyta, planlagd som park eller naturomréde, inte ianspraktas och
dérmed dr nadgon egentlig kompensation inte aktuell. Vegetationen bestér av tall,
bjork, 16nn och oxel. Kontoret foreslar att medel avsitts for upprustning av
parkleken Brodkaveln, parkvégar och grésytor i omradet. Detta
upprustningsforslag har ingatt 1 tidigare beslut fattade av gatu- och
fastighetsndmnden (inriktnigsbeslut) samt markndmnden (remiss av planforslag)
och ska beaktas 1 det fortsatta planarbetet.

- Paverkan pa barn

I och med ett forslag om upprustning av parkleken Brodkaveln bedoms projektet
ha en positiv paverkan pa barn. Den planerade bostadsbebyggelsen ligger vid
delvis trafikerade végar varfor det 1 det fortsatta planeringsarbetet dr angeldget att
savil bostadsomradet som den intilliggande gatu- och trafikmiljon ges en for barn
trafiksdker utformning.

-Maluppfyllelse
Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm.

-Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa néringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfdllen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att
mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

Genomforande och tidplan

Projektet har en prelimindr och &versiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att piga i ca ett ar. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till forsta halvaret ar 2009 och forsta inflyttning till &r 2010.

Genomforandebeslut for projektet berdknas kunna tas pa delegation av kontoret.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
informerat Skarpnicks stadsdelsndmnd om projektet. Samtliga
stadsdelsndmndsledaméter 1 berord stadsdel har fétt drendet tillskickat sig
samtidigt som exploateringsndamndens ledaméter.
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Kontorets synpunkter och forslag

Den foreslagna exploateringen sker inom ett idag obebyggt omrade som utgors av
fastighetsmark, i gillande plan avsett for garageindamél. Kontoret bedomer att
omradet lampar sig vil for bostadsbebyggelse med dess goda kommunikationer,
nérhet till centrum, idrottsplats, skolor och Nacka friluftsreservat. Projektet har
goda forutséttningar att skapa en god boendemilj6 och bli en naturlig fortitning av
stadsdelen.

Projekten beddms inte innebéra nagra storre ataganden eller risker for stadens del.
De oversiktliga kostnadsbedomningar som gjorts i1 detta skede pekar pa att
inkomsterna klart bedoms dverstiga utgifterna och ge ett dverskott till staden.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden anvisar
markomradet invid korsningen Emégatan/Byélvsvéigen for bostadsdndamal till
Hokerum Bygg AB samt godkénner uppréttat markanvisningsavtal.
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