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Exploateringsnimnden 2011-06-16

Markanvisning fér bostader inom fastigheten
Proberaren 1 i Bagarmossen till Nya ByggVesta
AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostadsindamal inom
fastigheten Proberaren 1 till Nya ByggVesta AB och godkénner av
bolaget undertecknat markanvisningsavtal.

2. Néamnden hemstéller hos Stadsbyggnadsndmnden om @ndrad detaljplan
for omradet.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Sammanfattning

Exploateringskontoret anordnade i april 2008 en markanvisningstavling for ett
flerbostadshus inom fastigheten Proberaren 1, invid korsningen
Emagatan/Byilvsvigen i stadsdelen Bagarmossen. Hokerum Bygg AB lamnade
det hogsta anbudet och fick markanvisning for byggande av ca 30 lagenheter.
Efter langtgaende diskussioner hamnade projektet i ett ldge dir kontoret,
tillsammans med Stadsbyggnadskontoret och Hokerum Bygg AB, valde att
avbryta arbetet.
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Under vintern 2011 har Nya ByggVesta AB inkommit med en
markanvisningsansdkan for Proberaren 1 och kontoret har beslutat att g vidare
med en markanvisning om uppforande av ca 30 hyresrittsldgenheter till bolaget.
Marken avses att upplatas med tomtratt. Kontoret dr positivt till forslaget som ger
ett valbehovligt tillskott pa bostdder i ett mycket bra kollektivtrafiklige och med
ndrhet till service och natur. Omridet ar idag obebyggd mark som &r planlagd for
garagedndamal.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms uppga till cirka 3 mnkr vilket
innebdr att genomforandebeslut kan tas av kontoret enligt géllande delegation.
Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet redovisar ett

positivt nettonuvdrde om 1 mnkr. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 109 %.

Bakgrund

I Bagarmossen, invid korsningen Emagatan/Byélvsvigen, ligger fastigheten
Proberaren 1, avsedd for garagedndamal enligt gillande detaljplan. Markomradet
utgors idag av en obebyggd yta med blandskog. Bade exploateringskontoret och
stadsbyggnadskontoret anser att fastigheten ar ldmplig for bostadsbebyggelse.
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begrdnsningslinjer.

I stadsdelen Bagarmossen bestar bebyggelsen i huvudsak av flerbostadshus i
lameller och punkthus fran 1950-talets samt viss kompletteringsbebyggelse fran
huvudsakligen 1970. Huvuddelen av bostadsbestandet i stadsdelen ar
flerbostadshus, endast 7 % av bostadsbestdndet 1 Bagarmossen dr sméahus. I
flerbostadshusen &r 70 % hyresrétter, varav tva tredjedelar ar allmdnnyttans.

Det har tillkommit ett 20-tal radhus i stadsdelen sedan 2006. P4 Ljusnevégen strax
intill den foreslagna exploateringen har savél smahus som flerbostadshus uppforts
under senare delen av 2000. Planering pagar for ytterligare fortdtning av
stadsdelen. Markanvisningar har 1dmnats till Byggnadsfirman Erik Wallin AB for
cirkalO radhus och Einar Mattsson for cirka 20 radhus dér planering nu pagér.
Svenska Bostider har en markanvisning som redovisades i nimnden i maj 2011.
Utredningar for nya bostider pagar dven for den delvis nedlagda Bergholmsskolan
och dess ndromréde.

ByggVesta AB har sedan 2007 fatt 5 st markanvisningar motsvarande ca 375
lagenheter i Stockholms stad.
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Tidigare beslut
Aktuellt omréade har tidigare varit pa forslag att bebyggas.
- Gatu- och fastighetsnimnden anvisade i november 2003 omradet till AB

Stockholmshem. Ett forslag till detaljplan for fastigheten Proberaren 1
m.m., Dp 2004-04169-54, upprittades av stadsbyggnadskontoret och
planen stilldes ut under hosten 2006. Remiss av planforslaget var uppe i
markndmnden 2005-12-15 (dnr M2005-512-01124). I maj 2007
aterlimnade AB Stockholmshem markanvisningen eftersom bolaget inte
kunde fi en rimlig ekonomi i projektet med den utformning som
detaljplanen hade da.

- Inriktningsbeslut fattades i gatu- och fastighetsnimnden 2003-11-11 (dnr
01-411-88-59).

- Exploateringsndmnden anvisade i april 2008 marken till Hokerum Bygg
AB efter att bolaget ldmnat det hogsta anbudet i en markanvisningstdvling
som kontoret anordnade. Efter ett gemensamt beslut mellan kontoret,
Stadsbyggnadskontoret och Hokerum Bygg AB avbrots arbetet och
bolaget aterlimnade markanvisningen. Nagot plansamrad holls inte for det
forslag som Hokerum Bygg AB tagit fram.

Aktuellt tjinsteutlatande dr den forsta och enda redovisningen for
exploateringsndmnden i detta drende. Planforslaget ska ut pa fornyat samrad och
dérefter utstéllning och antagande i Stadsbyggnadsndmnden.

Utbyggnadsférslag

Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 30 ldgenheter i flerbostadshus. Bolaget
foreslér att 1agenheterna ska uppldtas med hyresritt. Den nya bebyggelsens
parkering 16ses genom ett underjordiskt garage. Skisserna i forslaget visar i stora
drag projektets utformning. Exploateringens innehéll och utformning kommer att
provas i sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.
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m Foreslagen exploatering

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsndmnden angivit i
sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
frdn ndmndens beslut. Kontoret har upprittat ett markanvisningsavtal som
godkénts och undertecknats av bolaget.

ByggVesta AB har tidigare byggt hyresbostidder genom det heldgda dotterbolaget
ByggVesta Bo AB. For varje nytt projekt har ett nytt underliggande bolag startats
vilket har égts till 80% av ByggVesta Bo AB och till 20% av Nordfeldt
Fastigheter AB. I syfte att &stadkomma en forenkling/forbéttring genomfordes en
omstrukturering av koncernen i slutet av 2010. Innebdrden av omstruktureringen
blev att ett nytt moderbolag bildades (Nya ByggVesta AB, vilket &r under
namnéndring till ByggVesta AB), vilket dr deldgt 80/20 mellan ByggVesta AB
(under namnéndring till Stellar Sweden) och Nordfeldt Fastigheter AB. Under
detta nya moderbolag har lagts samtliga projekt/fastigheter i separata bolag, nu
dgda till 100%. Overenskommelse om exploatering kommer sedan att tecknas
med det nya moderbolaget och med det heldgda dotterbolag som bildats for just
detta specifika projekt.
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Ekonomiska konsekvenser fér staden

Stadens kostnader i projektet utgdrs av anslutningsavgifter for VA,
projektadministration samt kompensation for att en tidigare obebyggd
fastighetsmark ianspréktas, forslag ér bl.a. upprustning av parkleken Brodkaveln,
strax véster om Proberaren 1.

Stadens utgifter for exploateringen finansieras via Exploateringsndmndens
investeringsbudget och medel for detta kommer att begéras 1 kommande
budgetarbete. Inriktningsbeslut fattades 1 gatu- och fastighetsndmnden 2003-11-11
(dnr 01-411-88-59). Utgifterna bedoms inte bli hdgre dn att genomforandebeslut
kan tas pa delegation inom kontoret, dvs lagre an 10 mnkr. De berdknade drift-
och underhallskostnaderna inom trafiknimndens ansvarsomrade beddms inte oka.
For Skarpnécks stadsdelsndmnd berdknas drift- och underhéllskostnaderna inte
heller 6ka ndmnvirt.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positivt nettonuvirde om 1 mnkr motsvarande 42 tkr/ekvivalent
lagenhet'. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beriknas uppgs till
109 %. Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden uppgér
till 1,30.

De beridknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden bedoms inte 6ka. Kapitalkostnaderna for
exploateringsndmnden beréknas uppga till ca 0,2 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtrittsavgilder berdknas till
ca 134 tkr per ar.

En forutséttning for att projektet ska kunna genomforas ér att Bolaget tillsammans
med stadsbyggnadskontoret tar fram en projektutformning som leder till en
lagakraftvunnen detaljplan. Markomrédets avgransning och uppskattad byggrétt ar
preliminér och kan komma att &ndras under detaljplaneprocessen. All ekonomisk
risk avseende Bolagets del av projekteringen &vilar Bolaget. Aven staden har risk
for forgavesprojektering, vilken staden sjilv star for.

-Tidig miljobedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndmnden antagit och godként. Foreslagen bebyggelse planeras pa
fastighetsmark planlagd for garagedndamal, vilken utgors av naturmark med

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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blandskog. Inga kiinda markfororeningar eller verksamheter som kraver
skyddsavstand finns inom omrédet.

-Kompensation fér ianspraktagen grényta

Den mark som avses att exploateras utgors idag av fastighetsmark vilket medfor
att ndgon gronyta, planlagd som park eller naturomrade, inte ianspraktas och
dérmed &dr ndgon 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 (inriktningsbeslut) samt markndmnden (remiss av planforslag)
och ska beaktas 1 det fortsatta planarbetet.

- Paverkan pé 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.

-Méluppfyllelse samt néaringsliv och jobb i regionen

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm som en
del 1 vision 2030. Kontoret bedomer att projektet har en positiv pdverkan pa
niringslivet i regionen genom de arbetstillfallen som skapas under byggtiden.

Genomférande och tidplan

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Markanvisningen sker till Nya
ByggVesta AB, den efterfoljande 6verenskommelsen om exploatering med
tomtrittsupplatelse kommer att tecknas med ett till Nya ByggVesta AB helédgt
dotterbolag, ByggVesta Proberaren AB. Bolagen svarar solidariskt for dtaganden 1
overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse. Tomtréttsavtalet
kommer att tecknas med ByggVesta Proberaren AB. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pagé i drygt ett ar. Mot bakgrund av detta planerar
bolaget sin byggstart till ar 2013 och forsta inflyttning till ar 2015. Planremissen
besvaras och genomforandebeslut tas enligt kontorets delegation.

Samréd och information till andra férvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
informerat stadsdelsforvaltningen om projektet. Samtliga
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stadsdelsndmndsledaméter 1 berdrd stadsdel har fétt drendet tillskickat sig
samtidigt som exploateringsnimndens ledamoter.

Kontorets synpunkter och férslag

Den foreslagna exploateringen sker inom ett idag obebyggt omrade som utgdrs 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 Nackareservatet. Projektet har goda
forutséttningar att skapa en god boendemiljé och bli en naturlig fortdtning av
stadsdelen.

Projekten beddms inte innebéra ndgra storre dtaganden eller risker for stadens del.
De oversiktliga kostnadsbedomningar som gjorts i detta skede pekar pa att
inkomsterna klart bedoms Overstiga utgifterna och ge ett overskott till staden.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden anvisar

markomradet invid korsningen Emégatan/Byélvsviagen for bostadsdndamal till
Nya ByggVesta AB.

Slut



