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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader inom del av
fastigheten Enskede Gard 1:1 i
Johanneshov med AB Boratt

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden ger kontoret i uppdrag att tréffa
overenskommelse om exploatering mellan
exploateringsndamnden och AB Boritt avseende del av Enskede
Gard 1:1 och tréffa erforderliga avtal med en
forsdljningsinkomst om cirka 62 mnkr enligt vad som anges 1
kontorets tjédnsteutlitande.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Larisa Freivalds
Enhetschef

Sammanfattning

En ny detaljplan har tagits fram for ett 10-vaningshus med 39
stycken bostadsrattsldgenheter vid Skulptdrvagen i Johanneshov.
Forséljningsinkomsten berdknas till 62 mnkr. Expertrddet har
godként drendet 2011-11-16.
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Da infrastrukturen dr vil utbyggd i omradet har staden inga storre
anldggningskostnader. Investeringsutgifterna &r inte hogre én att
beslut om investeringen kan fattas pd delegation. Investeringarna
bestar fraimst av flytt av en elnédtstation for att mojliggora
bostadsbebyggelse pa platsen och av kompensationsatgérder for
ianspraktagande av gronyta.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Exploateringsndmnden anvisade 24 november 2011 mark for
bostéder till AB Boritt inom planomradet vid Skulptorviagen 12,
Johanneshov. Planforslaget inbegriper ett 10 vdningars
bostadshus om ca 39 ldgenheter upplatna med bostadsrétt.

sy om\"" gymnasium DAL= Trafikple
&‘\ 0 @\ Johannesl|
2 GC’// 2 N 3 EI']
q o /,?? > (%) 2 - Gullmarsplan
7 w3 o
s SO ZL Gullmars- &
bt 0) 15y o
" C’J‘S‘Q L wg ,.,15 f!éan 1‘7 Gullmarsplans
a § bussterminal
& L l‘aﬁk\" ! o
Omréde for bostadsbebyggelse ~ Ng Etljil;smggf;lnatstatlon |
FOTITTPATS > N 5=
motet 1 %7 I\ :5 ) gartunnes,
2 . 249022 Arstat eln ; 2
Skulptorvas Hammarbytunneln o/ Soderstadion
~4 - EYN 7 » S - Sy
] L) k‘ 0 (’
% . 25 260 %
° %_ ‘DUT OQ' garva N [ Howvet Glo
28 © » Glob Y
® . 32, _ oben Entrét
> rgrvage et Globen- 10
33 \,/ A torget
® m = ! { Globel

Projektomradet inom réda begransningslinjer

Omradet dr idag planlagt som parkmark samt trafiktunnel for
allmén genomfart i form av Sodra ldnken. Plangenomf6randet har
tagit hinsyn till tunneln som dven ér en farligt godsled.

Projektet anknyter till utbyggnaden av Soderstaden vars avsikt ar
att fortdta vid Gullmarsplan, Slakthusomradet, Skanstull och
Hammarby sjostad.
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Tidigare beslut
- Exploateringskontoret beslutade om att markanvisa
omradet till AB Boritt 2011-11-24
- Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for
detaljplaneldggning 2013-04-18.
- Stadsbyggnadsndmnden forvintas ta beslut om antagande
av detaljplanen 2015-09-10

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat ett forslag till 6verenskommelse om
exploatering med Overldtelse av mark inom fastigheten Enskede
Gard 1:1. Forslaget reglerar bland annat kopeskillingen och
genomforandet av exploateringen med AB Boritt. Staden tar i
overenskommelsen pa sig att flytta den elndtstation som finns pa
platsen idag.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
genomforandebeslut beddms kunna tas pa delegation inom
kontoret. De framtida driftkostnaderna for staden paverkas
marginellt.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forviarva marken for 15 921
kr per ljus BTA (maj-2015). Kopeskillingens storlek ska justeras
efter ett index som &r kopplat till prisutvecklingen for bostadsréitter
inom Soderorts nirfororter for tiden mellan vérdetidpunkten och
betalningstidpunkten (tilltradet). Expertradet har godként
drendet 2011-11-16 (dnr E2011-384-616) i samband med
markanvisningen. Forsdljningsinkomsterna uppgar till ca 62
mnkr.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.
Nettoexploateringsutgift per ekvivalent ldgenhet ar 113 tkr. Detta
ar 1 jamforelse med andra motsvarande projekt ldagre d fa
kommunal anldggningar kommer behdva byggas. Kontoret
bedomer dérfor att exploateringen ger ett overskott till staden.
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om ca 54 mnkr motsvarande
1,4 mnkr/ekvivalent ldgenhet.
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Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran
oversiktsplanen, Vision 2030 och mal i stadens budget. Platsen
ligger inom det omrade som i dversiktsplanen &r utpekat som den
centrala stadens utvidgning med goda kollektivtrafik-
kommunikationer.

Den aktuella exploateringen avser 39 ldgenheter om 2-4 rum och
kok som upplats med bostadsritt. Detta kan stéllas i relation till
att andelen bostadsrétter i stadsdelen idag &r 45 % och att
stadsdelen har en stor andel (75 %) ldgenheter om 1-2 rum.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

I samrdd med Stadsdelsforvaltningen planeras
investeringsutgifter ga till att rusta upp och utdka utbudet i
Grynkvarnsparken. Avsikterna dr att bygga om dammen samt
utoka antalet parkbénkar, trdd och planteringar.

Tillganglighet

Byggnaden bedoms fa god tillgdnglighet tack vare lidget vid gatan
samt att entréer riktas mot gatan, utan storre hdjdskillnader.
Handikapparkeringsplats kommer att finnas i1 parkeringsgaraget
under byggnaden.

Paverkan pa barn

Omrédet bedoms idag anvindas endast 1 liten omfattning av barn.
En barnkonsekvensanalys har darfér bedomts inte vara
nddvindig. Omréden for lek finns i omedelbar nirhet, bland
annat i Grynkvarnsparken och vid forskolan Backstugan.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till ar 2016 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2018.

Nar detaljplanen vinner laga kraft paborjas arbetena med att flytta
den befintliga elndtstationen till en ny plats ca 100 m dsterut.
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Vissa schaktningsarbeten kommer att behdva goras mellan
befintlig och ny plats. Forst nir nitstationen dr flyttad kommer
byggherren kunna borja sina markarbeten pa platsen, det
berdknas ske ca 8 manader efter att detaljplanen vinner laga kraft.

Risker och osakerheter

Bebyggelsen planeras pa en plats som ligger 6ver sddra ldnkens
huvudtunnel. Flera utredningar har gjorts for att undersoka
riskerna. Utredningarna har dels visat hur vél Sodra lankens
tunnel klarar av de sprangningsarbeten sker pa fastigheten i och
med byggnationen och dels hur en firdig bebyggelse skulle klara
av en explosion inne i tunneln. Utredningarna visar att det dr
mojligt att bebygga platsen med bostdder utan att
riskgransvérdena 6verskrids. Dessa utredningar har presenterats
for Trafikverket.

Tidsplanen for projektet pverkas av att Fortum Distribution ska
flytta pa elnitstationen innan byggherren kan fa tillgéng till
platsen.

Kontorets sammanfattande bedomning
Exploateringskontoret anser att projektet skapar ett litet men
vilbehovligt tillskott av bostider till Stockholm. Omrade har
mycket goda kommunikationer och pekas i1 dversiktsplanen ut
som den centrala stadens utvidgning.
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