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Handlaggare Till
Andris Rozenbachs Exploateringsnamnden
08-508 270 25 2016-08-25

Markanvisning for bostader och forskola vid kv
Klubbacken i Malarhojden till Primula Byggnads
AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder och
forskola vid kv Klubbacken till Primula Byggnads AB och
ger kontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 4 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begdr att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Haékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef
Sara Lundén
Enhetschef

Sammanfattning

Kontoret foreslar markanvisning till Primula Byggnads AB for ca
160 lgh dédrav 100 hyresratter och 60 bostadsritter samt forskola vid
kv Klubbacken 1 Milarhdjden. Marken for bostadsrétterna foreslas
sdljas och hyresrétterna och forskolan foreslas upplatas med tomtrétt.
Investeringsanalysen redovisar positivt nettonuvdrde om 84 mnkr.
Stadens investeringsutgifter berdknas till 54 mnkr. Forsiljnings-
inkomsterna berdknas till 127 mnkr. Expertradet godkdnde drendet
2016-05-12. Byggstart bedoms till 2020.
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Bakgrund

Primula Byggnads AB har ansokt om markanvisning for ca 100
hyresritter och 60 bostadsritter och for forskola vid kv Klubbacken i
Milarhdjden. Omrédet inrymmer idag natur och en parklek.
Bostédernas foreslagna placering medger att de delvis far sjoutsikt
och en ny utvidgad parklek kan anldggas i anslutning till den nya
forskolan. Parkering 10ses 1 garage. Andelen bostadsritter i
stadsdelen dr idag 82 % och hyresritter 18 %. Senaste
markanvisningen i stadsdelen dr i kv Fader Bergstrom som anvisades
av ExpIN 2015-12-10. Detta tjdnsteutlatande dr den forsta
redovisningen i detta drende och omradet har inte tidigare varit pa
forslag att bebyggas.

Markanvisning

Markanvisning sker enligt stadens markanvisningspolicy. Marken
for hyresrétterna och forskolan foreslas uppldtas med tomtrétt och
marken for bostadsritterna siljas till markpriset 22.000 kr/kvm ljus
BTA som godkénts i expertrddet 2016-05-12 (dnr E2016-00355).
Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherrarna enligt detta
utlatande.

Planbestillning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Bebyggelsevolymer, typ och
placering kommer att bearbetas i detaljplaneprocessen.
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Ekonomi

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsidttningarna for projektet
enligt nuvdardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet
medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar
positivt nettonuvirde om 84 mnkr motsvarande 522 kr/ekvivalent
lagenhet'. Detta ér i jimforelse med andra motsvarande projekt
hogre.

Nuvérdeskalkyl, nyckeltal och budgetkonsekvenser redovisas i
bilaga.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till cirka

54 mnkr. Utgifterna avser frimst viss ombyggnad av gata inklusive
ledningsflyttar samt upprustning av parkstrak, ny parklek och
naturparklek. Inkomsterna berdknas till cirka 127 mnkr, Projektets
nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 281
kr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra motsvarande
projekt lagre.

Budgetkonsekvenser

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 54 mnkr och i
16pande prisniva. Forsdljningsinkomsterna berédknas till ca 127 mnkr.
Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 |2017 |2018 |2019 |Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 0,0 0,0 0,0 0,0 -5,8 | -48,6 -54.4
Inkomster (exkl. forsdljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 -5,8 -48,6 -54,4
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 127,2 10,0 127,2

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt resultatanalys i bilaga. De beréknade drift- och
underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och stadsdelsndmndens
ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till cirka

0,8 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas
uppga till cirka 2,3 mnkr det forsta &ret och minskar direfter nagot
genom avskrivningar. Intdkterna for tomtrittsavgilder berdknas till
cirka 1,2 mnkr per ar. Forséljningsinkomsterna berdknas ge en
reavinst till 127 mnkr. Tackningsgraden inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 241%.

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

Det ar svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.
Det finns en rad faktorer som kan paverka projektekonomin, t.ex. att
exploateringsgraden fordndras eller att stadens anldggningsarbeten
blir dyrare dn forvintat.

Slutsats ekonomi
Projektekonomin far anses som god.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran dversiktsplanen
och mél i stadens budget att markanvisa 8 000 Igh/ar och att vdrna
blandade upplatelseformer och att tillgodose forskolebehovet i
stadsdelen. Det dr positivt att projektet har en 6vervikt av hyresritter
dé den befintliga bebyggelsen i omradet framst utgors av
bostadsritter.

Miljs

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Kontorets bedomning ér
att bebyggelsen inte medfor ndgon betydande paverkan pa
ianspréktagen natur.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspriktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen och avser bl.a upprustning av parkstrdk
och slyrdjning 1 natur.

Energihushallning

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

Tillgdanglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning och
utifran stadens fastslagna riktlinjer for att skapa en tillgénglig och
anvandbar utemiljé. Den mark som foreslas anvisas r delvis
kuperad. Tillgdnglighetsfragorna kommer att utredas 1 samband med
planprocessen.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha ndgra negativa effekter pa barn. Nuvarande
parklek kommer att ersdttas och bl.a. planeras f6r en utvidgning av
parklekomrédet med en naturparklek. En ny forskola foreslas i
anslutning till utvidgad parklek.
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Konstnarlig utsmyckning
Eventuell konstnirlig gestaltning utreds infor genomforandebeslutet.

Genomforande

Tidplan och kommande beslut

Kontoret bedomer att detaljplanen kan antas tidigast 2019 och
byggstart ske 2020 med forsta inflyttning 2022. Nésta beslutstillfalle
infaller vid genomf6randebeslut preliminért 2019.

Risker och osidkerheter
Ingen sérskild risk eller osékerhet foreligger i projektet.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa
ut till ledaméterna 1 Hagersten-Liljeholmens stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har avstimning
skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vialbehovligt tillskott av
fler bostader 1 stadsdelen.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



