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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Midsommarkransen 1:1 i
Midsommarkransen till Besqgab
Bostadsmark | AB. Reviderat
inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheten Midsommarkransen 1:1 till Besqab Bostadsmark I
AB och ger kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal
enligt forslag 1 utldtandet.

2. Exploateringsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet genom ett reviderat inriktningsbeslut.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sara Lundén
Enhetschef

Sammanfattning

I november 2014 antog stadsbyggnadsndmnden start-pm for
fastigheten Brandstegen 1 och omgivande mark. En skola for ca
900 elever planeras och en del av marken kommer att planlaggas
for bostdder. Besqab har tagit fram ett forslag for den marken,
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innehallande ca 55 st bostadsrattsldgenheter i tva huskroppar,
sammanlagt ca 5000 kvm ljus BTA. Léget &r centralt 1
Midsommarkransen i korsningen Tellusborgsvigen — Backvégen
och ar utpekat i Program for Aspudden-Midsommarkransen som
lampligt for bostadsbyggande.

Samrad for planen planeras till nu i sommar och antagande
planeras till ca maj 2016. Genomforandetid berdknas darefter till
ca ett och ett halvt till tva &r. Omrédet for denna foreslagna
markanvisning ar utpekat i omrddesprogrammet for Aspudden-
Midsommarkransen som lampligt for bostadsbebyggelse.
Bolaget har valts ut genom direktanvisning. Det forslag som
presenterats har, av kontoret, bedomts vara det bista for platsen.

Besqab Bostadsmark I AB, nedan kallat bolaget, ska efter
fastighetsbildning forviarva marken f6r 14.400 kr per ljus BTA
for bostédderna och for 4.600 kr per BTA for kommersiella ytor.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett litet dverskott till
staden. Kostnader for kommande ledningsflyttar,
viagomliggningar etc. dr svarberdknade hir.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 12 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till 78,6 mnkr och
inkomsterna beréknas till 85,1 mnkr. Reavinsten beréknas uppga
till 78,8 mnkr. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 112 %.

Forsiljningsinkomster beréknas till 79,3 mnkr. Expertradet
kommer att behandla drendet 2015-05-12.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret foreslar att Besqab tilldelas en markanvisning enligt
detta forslag. Till projektet kommer stora investeringar i vdg och
park till f6ljd av att en skola for ca 900 elever ska byggas i
kvarteret Brandstegen dér det tidigare 14g en brandstation. For att
mojliggdra de investeringar 1 forbattringar som projektet ansett
nddvindiga 1 omradet sa behdvs en markforsiljning som bar
kostnader. Omradet ligger i direkt anslutning till den planerade
skolan och ingér i samma detaljplanearbete.
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Bakgrund till markanvisningen

Besqabs forslag har fina kvaliteter utifrdn de forutsittningar som
marken ger. Det ar vél anpassat till tidigare bebyggelse utan att
vara en pastisch. Utformningen mojliggdr ocksé en forlingning
av kvarteret 6sterut, mot kv Kilaberg, vilket dr nodvandigt da
dven kv Kilaberg omnamnts i Program for Aspudden-
Midsommarkransen och en utbyggnad at det hallet &r att vinta
inom nagra ar.
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Bild 1. Markanvisningsomrddet vid Tellusborgsvigen.

Bolag som Stockholmshem och Wallenstam har 1dmnat in
markanvisningsansokningar som omfattat det har markomradet
men i deras forslag har tyngdpunkten legat pa framst kvarteret
Kilaberg, och den bensinstation som ligger 1 hornet mot
Hagerstensvigen. Inga andra byggherrar har ldmnat forslag pa
den hér ytan i1 den hir noggrannhetsgraden. Kontoret anser att det
hér forslaget dr det bésta som setts for platsen och foresldr darfor
denna direktanvisning. Det innehéller ca 55
bostadsrittsldgenheter i1 tvd huskroppar. Byggnaderna ar
underbyggda med garage och p-tal kommer att vara ca 0,4-0,5 for
bilar. P-tal for cykel foljer med rége stadens nya norm med p-tal
om minst 2,5 per lagenhet.

Besqab Bostadsmark I AB ér ett dotterbolag inom
Besqabkoncernen. Besqab Projekt och Fastigheter AB ér
moderbolag och de har undertecknat markanvisningsavtalet som
solidariskt ansvariga for sitt dotterbolag. Besqabkoncernen har
under de senaste fem dren fétt nio markanvisningar om totalt 473
lagenheter.
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For omrédet giller en detaljplan fran 1960 enligt vilken
fastigheten &r avsedd for parkdndamal. Idag 4r marken obebyggd,
en platt grasmatta intill en parkering och i bakkant reser sig en
sprangkant 1 berget bakom.

Platsen ligger i foten till en as. Uppe pa asen ligger ett
bostadsomrade édgt av Stockholmshem med smalhus i rott tegel
frén 40-talet och hdroméaret byggdes hus i cortenplat som ett
infillprojekt. P4 andra sidan Tellusborgsvigen fran omradet som
hir markanvisas ligger den klassiska kvartersstaden som byggdes
enligt P.O. Hallmans plan fran 1907. Strax véster om
kvartersstaden ligger den nu nedlagda brandstationen som ska
forvandlas till en grundskola inom samma detaljplan som
markanvisningomrddet. Omradet dér brandstationen ligger ingdr i
riksintresset LM-staden.

Bild 2. Markanvisningsomradet ligger centralt i Midsommarkransen.

I omrédet dominerar smé ldgenheter om 1-2 rok och férdelningen
mellan upplatelseformerna bostadsritt och hyresrétt ar relativt
jamn. Allmannyttans dger 13,4 % av ldgenheterna och de privata
hyresvirdarna dger 33,9%, resten édr bostadsritter.

I Aspudden i kv Skérsliparen gav ndimnden i december 2014
markanvisningar om sammanlagt 310 ldgenheter till ALM
Equity, Brabo Stockholm AB och Byggvesta. 130 av dessa blir
hyresritter, resten bostadsrétter. Vid samma namndsammantride
fick Abacus Byggnads AB en markanvisning om 100 hyresritter
vid korsningen Schlytersvigen — Sigfridsgatan. I dessa projekt
har inte detaljplaneprocessen inletts 4n. Belatchew Fastigheter
AB gavs en markanvisning om ca 40 lagenheter langre bort ldngs
Béckvigen, mittemot Uppenbarelsekyrkan.
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Soderut mot Telefonplan pagér ocksé detaljplanearbete for flera
storre projekt. Bl.a. Designens hus, som dgs av Vasakronan, ska
ge ca 120 bostadsrittsligenheter. Planen har varit pa samrad.
Overdickning tunnelbanan vid Telefonplan utreds och beriknas
kunna ge ca 450 bostidder. Planen forbereds for samrad. Fler
markanvisningar planeras for omradet. Malsdttningen &r att
omrédet ska fortsatt ha en fordelning om ungefar hilften
bostadsritter och hélften hyresratter.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden markanvisade 2013-08-29 ett omrade
inom fastigheten Brandstegen 1 till Sisab. Samtidigt fattades ett
inriktningsbeslut gillande investeringsutgifter pa ca 47 mnkr.

Stadsbyggnadsnimnden har godkint start-pm for
detaljplaneldggning 2014-11-20.

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av ca 55 ldgenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att ldgenheterna ska upplétas
med bostadsritt.

Bild 3. Ortofoto
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Bild 4. Situationsplan av AIX arkitekter

Skisserna 1 forslaget visar i stora drag projektets utformning.

Exploateringens innehdll och utformning provas vidare i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit 1 sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
ndmndens beslut. Forsdljning av marken.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlitande. Overenskommet pris dr 14.400 kr per ljus BTA
for bostadsyta och 4.600 kr per BTA kommersiell yta.
Bostadshusen kommer att ha ett underjordiskt garage med bade
bil- och cykelparkeringsplatser. P-tal for bilar blir strax under 0,5
och for cyklar 2,5-3.

Expertrddet kommer att behandla drendet 2015-05-12 (dnr
E2014-02696).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden 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 positivt nettonuvirde om 12 mnkr motsvarande 73.000
kr/ekvivalent ligenhet'.

Vid markanvisningen till Sisab 2013-08-29 fattades ocksé ett
inriktningsbeslut omfattande investeringsutgifter pa 47 mnkr.
Sedan det beslutet fattades har detaljplanearbetet inletts, samrad
planeras till sommaren, och redan i det hér tidiga skedet star det
klart att omlédggning av vigar, ombyggnad av parker och
ledningsflyttar kommer att kosta mer &n man tidigare trott.
Kontoret onskar déarfor att namnden godkénner en revidering det
tidigare inriktningsbeslutet i enlighet med det som presenteras i
nuvardeskalkyl har.

Marken som hér foreslas markanvisning kommer att siljas.
Exploateringsgraden for hela planen uppgar till ca 0,5%.

De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva beréknas till cirka
78,6 mnkr, varav 1,8 mnkr &r utgifter fore ar 2015, dvs. redan
nedlagda utgifter. Forsédljningsinkomster som avser mark for
bostéder berdknas till 79,3 mnkr och reavinsten beridknas uppga
till 78,8 mnkr.

For att kunna maximera yta for skolgdrd och forbittra
trafikanldggningen framforallt for gang och cykel kréivs att
Tellusborgvigen och Biackvigen byggs om i betydande
omfattning och till detta kommer stora ledningsomléggningar.
Parkmarken i Enbacken ska ocksa byggas om och alla byggnader
1 den gamla brandstationen forutom vagnhallen behover rivas for
att skollan ska fa en funktionell utformning. Forskolepaviljonger
som star pa platsen idag tas bort och ersitts av permanenta
byggnader lokaliserade i andra delar av stadsdelen. Kostnader for
rivning och borttagning av paviljonger ankommer pa staden.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2015-000123
Sida 8 (12)

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 437.000 kr 1 fast prisniva. Detta dr i jaimforelse med
andra motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 112 %.

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 78,6 mnkr 1
16pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -1,81 -10,8| -11,5| -349| -19,7 0,0 -78,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,8| -10,8| -11,5| -34,9| -19,7 0,0 -78,6
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 79,3 79,3

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2015. Behov av
medel for aren dérefter fir beaktas 1 exploateringsndmndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till mellan 0,8 mnkr.
Kapitalkostnaderna for exploateringsnimnden berdknas uppga till
cirka 3,6 mnkr det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgéilder berdknas till cirka
1,2 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 78,8 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osdkerheter). Det dr mycket svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Inkomsterna vid forsdljning kan variera en del tex om bostédderna

| i . o . o . o
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tas bort sd skulle resultatet i nuvirdeskalkylen for hela projektet
bli negativt.

I planomradet gar manga stora ledningspaket och manga
ledningar kommer att behova flyttas. Kostnaden for
ledningsomldggningarna dr svéra att berdkna i det hér skedet och
1 planarbetet undersoks flera alternativa dragningar.

Slutsats-ekonomi

Projektet gér totalt sett med plus enligt vad som kan fOrutses 1
berdkningar idag. Kalkylen dr kénslig for forandringar pa
inkomst- och utgiftsidan.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal i stadens budget och projektet moéter vél
de méal som dér beslutats. Staden har ambition att markanvisa
ménga bostdder med blandade upplitelseformer.
Midsommarkransen dr utpekat som en del av ytterstaden som ska
fortitas och ges mer stadslik karaktdr. Det var med detta i dtanke
som Program for Aspudden-Midsommarkransen togs fram. Detta
projekt realiserar den viktig del av det programmet, ndmligen den
centralt placerade skolan 1 Midsommarkransen. Dessutom inleds
bostadsbyggandet vid kvarteret Kilaberg. Projektet kommer
ocksa att forbéttra for cyklister i Midsommarkransen da de far
bittre trafiklosningar och de som flyttar in 1 de nybyggda
bostdderna kommer att ha goda mojligheter att cykelpendla till
jobb och skola. Skolan kommer att gora sé att manga ménniskor
ror sig 1 omradet, det ger liv at stadsdelen.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedéomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr eventuella markfororeningar i marken efter
brandforsvarets verksamhet. Prover for att utreda detta tas och
kommer att analyseras 1 bérjan av sommaren.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Parkmark kommer att tas 1 ansprak for den kommande
bebyggelsen men stora anstrangningar gors inom planen och i
ndromradet for att forstérka parkkvaliteter och tillgéngliggora.
Tex kommer Svandammsparken att byggas om och utdkas. En
plaskdamm kommer anldggas dir som ersétter den som idag
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finns 1 Enbacken. Enbacken ska ocksd genomga forbéttringar och
byggas om sa att parkdelen tex far mindre hardgjord yta.

Ekar och andra vardefulla trad inom planomréadet har undersokts
av arborist och projektets ambition &r att spara nist intill alla
ekar. Entreprenader kommer att f4 anpassas for att klara detta och
for de trdd som idag stér néra végar eller hardgjord yta avses
forbattringar for rotzoner goras.

Energihushallning

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

Paverkan pa barn
Projektet arbetar med sikra skolvigar. Hogsta tilldtna hastighet

for bil kommer att sdnkas pa Tellusborgsvigen och Béackvigen
till 30 km/timme.

Parken Enbacken kommer att vara tillgénglig for barnen pa
skolan sa att den blir som en gron forlangning av skolgarden.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd ca ett ar
framét. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till
ar 2017 och forsta inflyttning bedoms till ar 2019.

Naista beslutstillfdlle infaller vid genomf6érandebeslut strax fore
detaljplanens antagande, preliminirt maj 2016. Néar
overenskommelse om exploatering ska triffas med exploatérerna
Sisab och Besqab ska exploateringsndmnden och
kommunfullmaiktige fatta ett genomforandebeslut. Detta berdknas
preliminért ske april 2016.

Risker och osakerheter

Projektet 16per stor risk att forsenas pa grund av 6verklaganden
och/eller synpunkter frdn remissinstanser under planprocessen. I
det fall att t.ex. endast skolan skulle 6verklagas s skulle det dven
att forsena bostidderna da de sitter ihop i samma detaljplan och
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rent fysiskt med vdg som ska byggas om emellan. Skulle
remissinstansers synpunkter kriava att planen omarbetas i stora
delar sd kommer tidplanen som é&r satt idag inte att halla.

Kommande markprover far utvisa om nadgon form av sanering av
marken vid den gamla brandstationen kommer att behdvas. Vad
en sanering i s fall skulle innebéra i tid eller kostnader dr idag
svart att forutse.

Kommande ledningsflyttar dr ocksa svéra att forutse kostnader
och losningar for. Innan systemhandling &r klar, vilket beréknas
ske strax efter arsskiftet, s& ar det svart att veta hur ledningarna
lampligast dras om.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret och
utbildningsforvaltningen.

Stadsdelsforvaltningen Hégersten-Liljeholmen har framfort
onskemal att f4 nyttja en del av bostdderna for att inritta ett
gruppboende. Byggherren dr informerad, har stéllt sig positiv och
vidare utredning av utformning och anpassning sker
kontinuerligt.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna 1 Hagersten-Liljeholmens
stadsdelsndmnd.

Dé projektet bedoms medfora en utgift ver 50 mnkr har
avstdmning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret stéller sig positiv till bostider i ett s centralt ldge 1
Midsommarkransen. Den planerade bostadsbebyggelsen ér fint
anpassad till platsen. Inom projektet byggs en skola som ska ta
emot ca 900 elever. Det dr vilbehovligt 1 stadsdelen. Projektet
véntas ge staden ett litet Gverskott efter forsdljning.

Béde bostédder och skola byggs enligt vad som foreslagits i
Program for Aspudden-Midsommarkransen. De omdaningar som
planeras for allmén platsmark kommer att innebéra en forbattrad
trafiksituation for gang och cykel och det idag breda gaturummet
kommer att anvindas mer effektivt. Parkmarken kommer att
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minska sett till ytan men stora forbattringsatgarder kommer att
laggas pad Enbacken och Svandammsparken. De grona virdena i
stadsdelen ska bevaras.

Slut

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



