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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Slutstenen 1 i Ballsta till Brf
Slutstenen 1

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheten Slutstenen 1 till Brf Slutstenen 1 och ger kontoret 1
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnimnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef
Sammanfattning

Brf Slutstenen 1, nedan kallat bolaget, har forvérvat tomtrétten
till Slutstenen 1 1 Béllsta i syfte att utveckla fastigheten. Bolaget
har till staden framfort 6nskeméal om att fordndra anvindningen
fran dagens lager- och kontorsdndamadl till bostdder i mindre
flerbostadshus med ca 30-40 lagenheter.
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Fastigheten ligger i hornet Gamla Bromstensvégen/
Ankarstocksvégen 1 Béllsta. Omgivande bebyggelse utgors
huvudsakligen av friliggande enplanshus. En forskola samt ett
mindre flerbostadshus &r beldgna langs Ankarstocksvagen.

Da bolaget avser uppléta ldgenheterna med bostadsritt ska
marken enligt stadens policy séljas till bolaget da den nya
detaljplanen vunnit laga kraft. Markpriset ska vid denna
forsiljning baseras pa ett bruttovirde om 9 000 kr per m” ljus
BTA bostadsbyggritt. Frin priset ska goras ett avdrag for vardet
av befintlig tomtritt, rivningskostnader etc. om 9 250 000 kr.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli

hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pd delegation
inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr. Kontoret bedomer att

exploateringen ger ett dverskott till staden.

Forsdljningsinkomster berdknas till ca 22 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2016-01-28.

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

Kontoret anser att det dr positivt att fastigheten konverteras till
bostadsdndamal. Marken &r redan ianspraktagen och projektet
innebdr ett mer effektivt markutnyttjande pa en plats dér
infrastruktur och kollektivtrafik redan finns utbyggd.

Bakgrund till markanvisningen

Inom tomtréttsfastigheten Slutstenen 1 finns idag en byggnad
som tidigare anvénts for handelsindaméal samt lager- och
kontorsdandamaél, men som de senaste aren periodvis statt tom.
Bolaget forvirvade tomtrétten i syfte att utveckla fastigheten och
onskar att detaljplanen éndras sa att det blir mojligt att uppfora
flerbostadshus med ca 35 lagenheter inom fastigheten.

Bolaget har inte tidigare fatt ndgon markanvisning av staden.
Agarna till bolaget har inom ramen for varumérket ”The Other
Group” genomfort ett flertal mindre exploateringsprojekt i
Stockholm. Dessa har varit nagot mindre omfattande dn nu
aktuellt projekt och har bedrivits pd privatdgd mark. Bolaget
bedoms dock ha erforderlig erfarenhet och kompetens for att
genomfora projektet.
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Kontoret har utfort en sedvanlig seriositetskontroll av bolaget.
Denna visar att bolaget i sig inte har ndgra tillgangar da det &r en
nystartad bostasrittsforening, varfor ett annat bolag inom samma
agarsfar, ”Friendship Holding AB” foreslds gé in som solidariskt
ansvarigt med bolaget gentemot staden. Detta bolag har inte i
dagslaget tillgangar i1 den storleksordning som skulle behovas for
att finansiera hela exploateringsprojektet, men bolaget kan
uppvisa lanel6fte frdn bank och andra alternativa
finansieringssétt. Mot bakgrund av detta och att projektet i stort
sett inte innehaller nagra ataganden for bolaget utanfor
fastigheten bedomer kontoret det rimligt att Iimna markanvisning
till bolaget.

For omradet giller en detaljplan fran 1940 enligt vilken
fastigheten far anvéndas for bostider, lokaler for handel eller
hantverk. Fastigheten far bebyggas med fristdende hus 1 ett plan
eller i grupper om tva eller flera. Fastigheten dr bebyggd med en
butiksbyggnad fran 1944, som ursprungligen innehdll en
Konsumbutik.

I stadsdelen Billsta uppgér andelen lagenheter i flerbostadshus
till 14 % och andelen sméhus till 86 %. Av flerbostadshusen
utgors ca 45 % av bostadsritter och 55 % av Ovriga hyresrétter,
allménnyttan &r inte representerad i stadsdelen. Merparten av
bostdderna inom stadsdelen utgors av 3 eller 4 rum och kok.
(kélla Statistik om Stockholm” 2014).

I stadsdelen pagar programarbete for ett nytt bostadsomrdde med
ca 1200 -1 500 lagenheter inom Soédra Solvallastaden. Byggstart
for den forsta etappen dr planerad till tidigast ar 2018.
Markanvisning har skett for en drivmedelsstation till OK-Q8 AB
1 omradets syddstra horn invid Béllstavdagen/Ulvsundavégen.

En ny detaljplan for byggvarhus for Ekesioo pa Billsta dngar i
hornet Gamla Bromstensvagen/Ballstavdgen har vunnit laga
kraft. Byggstart planeras till hosten 2016.
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Fastighetens liige i stadsdelen

Tidigare beslut

Aktuellt tjinsteutldtande dr den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av ca 35 ldgenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att ligenheterna ska upplétas
med bostadsratt.

Bolaget har tagit fram ett utbyggnadsforslag som redovisas
oversiktligt 1 skissen nedan. Forslaget innehdller ett lamellhus 1
fyra véningar, ddr den dversta vdningen delvis dr indragen.
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Skiss: HelgessonGonzaga Arkitekter AB

Bolaget har dven pa inrddan av stadsbyggnadskontoret tagit fram
ett alternativt forslag, dir bebyggelsen utformas som tva storre
stadsvillor med ett sldpp emellan, som innehéller ungefir lika
ménga ligenheter. Exploateringens innehdll och ndrmare
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Parkering forutsétts ske 1 underjordiskt garage med ett p-tal om
0,5 platser per ldgenhet som riktvirde.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tvd ar frdn ndmndens beslut.

Vid forsdljningen av kvartersmarken ska priset baseras pa ett
bruttoviarde om 9 000 kr/kvm ljus BTA, med vérdetidpunkt
november 2015. Priset skall justeras, uppat eller nedét, fram till
tilltradet, efter index kopplat till prisutvecklingen pé
bostadsrétter. Fran priset ska goras ett avdrag for vérdet av
befintlig tomtritt, rivningskostnader etc. om 9 250 000 kr.

Bolaget skall bekosta samtliga utrednings- och
projekteringskostnader som behovs for detaljplanearbetet.
Bolaget ska svara for och bekosta erforderliga evakueringar och
rivning av befintlig bebyggelse inom Slutstenen 1.
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Kontoret tecknar markanvisningsavtal med bolaget enligt detta
utldtande. Avtalet tecknas d&ven med ett annat bolag inom samma
dgarsfar, Friendship Holding AB, som atar sig att svara
solidariskt med bolaget.

Expertradet har godként drendet 2016-01-28 (dnr E2016-00122).

Fastigheten markerad pa ortofoto

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret. Investeringsutgifterna bedoms i detta
tidiga skede uppga till ca 2 mnkr.

Bolaget ska vid lagakraftvunnen detaljplan frikopa marken for ett
bruttovirde om 9 000 kr/kvm ljus BTA. Fran detta bruttovarde
ska avdrag goras med totalt 9 250 000 kr. Vid en forutsatt
byggritt om 3 500 kvim BTA f8s ett frikdpspris om drygt 22
mnkr.
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Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns 1 omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Projektet 6verensstimmer med stadens mél att
- markanvisa 8 000 ldgenheter under 2016
- mangfald av upplitelseformer
- planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av cykel-
parkeringar

Den aktuella exploateringen avser ca 35 bostadsrittsldgenheter.
Detta kan stéllas 1 relation till att det 1 stadsdelen idag
overvigande finns bostidder 1 enfamiljshus.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr de geotekniska markforhéllandena, risk for
vibrationer fran trafik p4 Gamla Bromstensvigen, 16sningar for
omhéndertagande av dagvatten samt grundvattenférhallanden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Négra kompensationsatgéirder foreslés inte eftersom fastigheten
redan dr ianspraktagen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.
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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. Fastigheten har mycket sma terrdngskillnader.

Paverkan pa barn
En forskola finns pé grannfastigheten och det ar viktigt att
studera att foreslagen bebyggelse inte skuggar forskolegérden.

Projektet tar inte ndgon annan mark 1 ansprak utdver det som
redan &r fastighetsmark och bedoms inte ha ndgon negativ
paverkan pa barn.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnirlig
gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Genomfdrandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka tva
ar. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart till ir
2018 och forsta inflyttning bedoms till ar 2020.

Nista beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller i samband
med att Overenskommelse om exploatering med Overltelse av
mark tecknas, prelimindrt ar 2017.

Risker och osakerheter

Mark- och grundférhallanden inom fastigheten, omhéndertagande
av dagvatten, paverkan pa grundvatten samt vibrationer frén
trafiken pd Gamla Bromstensvégen dr osdkerhetsfaktorer som
behover studeras vidare under planprocessen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och informerat stadsdelsforvaltningen.

Stadsbyggnadskontoret har gjort en forhandsbedémning av
forslaget och stéller sig positivt till projektet. Fastigheten &r
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bebyggd med en butiksbyggnad fran 1944 som beddms ha vissa
arkitektoniska vérden. De kulturhistoriska konsekvenserna ska
belysas i kommande detaljplanearbete.

Stadsdelen har framfort 6nskemél om att tillskapa fler
forskoleplatser 1 omradet och kontoret kommer gemensamt med
stadsdelen att studera mojliga lagen for forskola 1 ndromradet
samt i1 det nérliggande projektet Sodra Solvallastaden.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att den 1 detta projekt
inte anser att det ar lampligt att inrymma bostéder enligt Lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller
Socialtjanstlagen.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Bromma stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av 1dgenheter 1 en stadsdel som
huvudsakligen domineras av enfamiljshus.
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