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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Herbariet i
Midsommarkransen till Stockholms
kooperativa bostader, Jarntorget Bostad
AB och Ake Sundvall Projekt AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Herbariet till Stockholms kooperativa
bostadsforening, Jirntorget Bostad AB och Ake Sundvall
Projekt AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sara Lundén
Enhetschef
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Sammanfattning

Forslaget inrymmer ca 375 ldgenheter fordelat pa tre byggherrar
och upplates med ca 225 hyresritter och ca 150 bostadsrétter pa

Briannkyrka bollplan i stadsdelen Midsommarkransen. Forslaget
ar 1 enlighet med programmet for Aspudden Midsommarkransen
som antogs av stadsbyggnadsndmnden 2013-04-18.

Projektet ligger i ett utsatt lage for buller, partiklar och farlig
godstransporter fran E4/Essingeleden men detta har beddmts
kunna hanteras genom foreslagen bebyggelseskdrm. Forslaget
kraver dock vidare utredningar for att klara riktviarden och
sakerstilla goda inne- och utemiljoer.

Projektet tar Brannkyrka fotbollsplan i ansprak men hindrar inte
Brénnkyrka gymnasiums mojligheter att utvecklas.
Utbyggnadsforslaget har reviderats efter utbildningsforvaltningen
onskemadl om en storre yta d4n vad man uttryckte 1 programmet for
Aspudden och Midsommarkransen. Aven Idrottsférvaltningen
har framfort att behovet av bollytor dr storre dn vad man forutsag
i programskedet da stadsdelen fortdtas men hér har inte en
16sning kunnat hittas.

Jarntorget Bostad AB och Ake Sundvall Projekt AB, ska efter
fastighetsbildning forvirva marken for ca 75 stycken
bostadsrittsldgenheter vardera om 14 000 kr per ljus BTA.
Marken avses dven att upplatas med tomtritt med ca 200 stycken
hyresrittsldgenheter till alla tre byggherrar varav Stockholms
kooperativa bostiader far ca 125 stycken och dvriga 50 stycken
vardera. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till
staden.
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Markanvisningsomrddet i rott.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 164 mnkr. De sammanlagda
utgifterna 1 I6pande prisniva berdknas till ca 48,5 mnkr och
inkomsterna berdknas till ca 200,6 mnkr. Reavinsten berdknas
uppga till 200,3 mnkr. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 343 %.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

Stockholms kooperativa bostadsforening, Jarntorget Bostad AB
och Ake Sundvall Projekt AB har inkommit med en ansékan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 350 lagenheter
1 stadsdelen Midsommarkransen. Projektet foreslér en
bebyggelseskdarm mot Essingeleden for att hindra buller och
luftpartiklar fran en inre bebyggelsestruktur och skapar ddrmed
en god boende och utemiljo. Forslagsstillarna foreslar en
varierad upplatelseform med bade hyres- och bostadsritter och en
vil anpassad bebyggelsesturktur varfor kontoret anser att
projektet har goda mojligheter att uppfylla stadens mél 1
Vision2030 om en varierad och méangsidig stad.

SKB har under de senaste fem aren fatt tre markanvisningar om
totalt 300 ldgenheter. Jirntorget har under de senaste fem aren
fatt tvA markanvisningar om totalt 330 ligenheter. Ake Sundvall
Projekt AB har under de senaste fem aren fatt 11
markanvisningar om totalt 738 ldgenheter.

For omradet géller en detaljplan enligt vilken fastigheten &r
avsedd for A-dndamal dvs skola. Projektomradet utgors av en
grusad fotbollsplan, Brannkyrka fotbollsplan, intill Brannkyrka
gymnasium och Briannkyrka idrottshall.

Midsommarkransens stadsdel innehéller ca 2780 hyresrétter och
3250 bostadsritter (46/54 %). Utav de 2789 hyresrétterna star
allménnyttan for ca 39 %. Stadsdelen innehéller knappt 1 %
smahus och fordelningen utav resterande 99 % flerbostadshusen
bestar till 75 % av ett eller tva rum med kok, ca 16 % av tre rum
och kok och ca 9 % av fyra eller fem rum med kok. Med andra
ord sé bestdr stadsdelen av flerbostadshus med en mycket hog
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andel sma ldgenheter. Projektet foreslér ett tillskott om ca 200
hyresritter och 150 bostadsritter (57/43 %).
Exploateringsndmnden markanvisade den 2015-03-19 Belatchew
Fastigheter AB om 40 bostadsrittsligenheter vid Backvagen och
den 2015-04-13 Familjebostédder om ca 40 hyresrittslagenheter
vid Tellusborgsvédgen i en markanvisningstavling for billiga och
yteffektiva bostdder for unga.

Tidigare beslut
Platsen &r utpekat i programmet for Aspudden

Midsommarkransen vilket godkédndes av stadsbyggnadsnimnden
2013-04-18.

Exploateringsndmnden gav kontoret i uppdrag 2010-06-28 att till
stadsbyggnadsndmnden anhalla att ett omrddesprogram upprittas
for delar av Aspudden och Midsommarkransen.
Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2012-01-19 att paborja ett
programarbete och godkidnde programmet for Aspudden och
Midsommarkransen 2013-04-18.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 350 lagenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att 1igenheterna ska upplatas
med bade ca 200 stycken hyresritter och ca 150 stycken
bostadsritter.

Projektomradet ligger invid E4/Essingeldeden varfor forslaget
har utformats for att kunna hantera buller, partiklar och farligt
godstransporter. En bebyggelseskérm uppfores mot leden for att
en god inne- och utemil;j6 skall kunna uppnés. Skyddsavstand
och fasadmaterial for att hantera riskfrdgor ska utredas 1
planprocessen.
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Forslagets utformning, Gymnasium och idrottshall i svart. Utopia arkitekter.
Forslaget till markanvisning har 0,5 parkeringsplatser/ lagenhet.
Parkering ska ske i garage. Behovet av bilparkering och
mdjlighet till att minska bilinnehavet till forman for stdrre andel
cykel och kollektivtrafikresor ska utredas i planarbetet.

Planprogrammet férordar en mindre park inom omridet samt att
bebyggelsestrukturen ska markera entrén till Midsommarkransen.
Forutsittningar for en mindre park i kombination med lek och
aktivitet 1 ndrhet till skolan ska utredas under planarbetet.

Planprogrammet foreslér sju avdelningar forskola vid en
exploatering om 275-325 lagenheter. En hogre exploatering,
sasom markanvisningen foreslar, om ca 350 ldgenheter kriver ca
8 avdelningar fordelat pa tva enheter enligt stadsdelens 6nskemal.

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

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Expertradet har godként drendet 2015-06-03 (dnr E2014-00665).
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Férslag till fasadarkitektur. Utopia arkiteker.
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Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvédrde om
163 mnkr motsvarande 482 000 kr/ekvivalent léigenhetl.

Marken kommer att upplatas med ca 200 ldgenheter for tomtrétt
och ca 150 lagenheter for forsdljning. Exploateringsgraden
uppgar till 338 %.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
48,5 mnkr. Utgifterna avser frdmst ny- och ombyggnad av gata,
park och nyldggning av ledningar. Forsiljningsinkomster av
bostadrittsldgenheterna berdknas till cirka 200,6 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 200,3 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 486 000 kr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 343 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgévesprojektering.

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

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 48,5 mnkr.
Utfallet 6ver &ren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 00| -0,2| -0,2| -0,2|-11,6| -36,3| -48,5
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 00 0,0 00 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 00| 02| 02| 02| -11,6| -36,3| -48,5
Forséljningsinkomst 0,0 00 0,0 0,0]200,6 0,0 200,6

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2015. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser Drift

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | Senare | Kom.
Resultatpdverkan ExpIN Ar
Lo6pande intdter/kostnader 0,0 0,0 0,0 2,1 2,1 | max 2,1 | 2021
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max -0,8 | totalt
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max -1,5 200,3
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 [200,3 0,0 0,0
Summa resultatpaverkan 0,0, 00| 002024 2,1
Resultatpaverkan

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0/ -0,6| -0,6|mellan -
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0
trafikndmnden och -0,7
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 00| -0,6| -0,6

TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 1,5 mnkr/ar.
Kapitalkostnaderna for exploateringsnimnden berdknas uppga till
cirka 0 det forsta aret och minskar darefter ndgot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgalder berdknas till cirka

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1to 2,1 mnkr per ar. Reavinsten beridknas uppga till 200,3 mnkr.
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Slutsats-ekonomi

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. Det dr mycket svart att i detta tidiga skede
forutse stadens utgifter i projektet. Trots denna osdkerhet gor
forsdljningen av de 150 bostadsrittsligenheterna att projektet
uppnar en hog tickningsgrad och star vél rustad for eventuella
oforutsedda utgifter.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal i stadens budget om att blandade
upplatelseformer, koppla samman stadens delar, frimja en
levande stadsmiljo i hela staden.

Miljé
Brannkyrka gymnasium och bollplan ligger i ett utsatt ldge fran
E4/Essingeleden med buller, partiklar och farligt gods.
Planarbetet ska utreda effekten av dessa negativa
paverkansfaktorer och hur konsekvenserna ska hanteras. Exempel
pa atgérder for att minska konsekvenserna kan tex vara
bebyggelsens avstind till vigbana for att hantera farligt
godstransporter, bebyggelsens fasadmaterial for att hantera buller
och brand, dtgirder utanfor bebyggelsen sdsom skdrmar och
vallar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta och
rekreation

Projektomradet ligger pd Brannkyrka bollplan vilket &r en grusad
bollplan vilken anvénds for skolverksamheten och for
spontanidrott.

Kompensationsatgérder pa allménplats kommer att utredas under
planprocessen. Forslaget till markanvisning foreslér en mindre
park invid Brinnkyrka gymnasium for att skapa grona- och
rekreativ ytor. Huruvida detta &r det mest lampliga sittet far
utredas i samverkan med stadsdelen och
utbildningsforvaltningen.
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Energihushallning

Bolagen 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 energianvdndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med hénsyn till behoven
hos dldre och personer med funktionsnedsittning. Exploateringen
ska genomforas inom ramen for Stockholm en stad for alla -
Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar utemiljo

Paverkan pa barn
Ingen konsekvensbeskrivning har gjorts i detta tidiga skede men
paverkan pa barn bor utredas i planskedet.

Konstnarlig utsmyckning

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

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 3
ar. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till ar
2018 och forsta inflyttning bedoms till ar 2020.

Nista beslutstillfdlle for exploateringsnamnden infaller vid
genomforandebeslut, preliminért 1 det fjarde kvartalet 2017 da
dven exploateringsoverenskommelse ska triffas med
exploatorerna.

Risker och osakerheter

De storsta risker projektet maste hantera dr det néra laget till
E4/Essingeleden och dess negativa paverkan av buller, partiklar
och farligt gods. Antalet ldgenheter kan komma att krympa pga
krav frdn myndigheter om storre avstand till vigen.
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Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med tjanstemin pé
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och
utbildningsforvaltningen och idrottsforvaltningen.

Projektet tar en Brannkyrka fotbollsplan i ansprak men hindrar
inte Brannkyrka gymnasiums mojligheter att utvecklas. Forslaget
ar avstimt med Utbildningsforvaltningen som dr positiv till
forslaget men onskar kunna nyttja ytorna for evakuering vid en
ombyggnad av gymnasiet. Samordning av de olika projektens
tidplaner far visa om detta dr mdjligt.

Idrottsforvaltningen har, efter programmets antagande,
uppmirksammat en brist pa fotbollsplaner i stadsdelen pga det
okade bostadsbyggandet och antalet invanare. Mgjligheten att
uppfora bade en 11-mannaplan och bostadsbebyggelse anses
dock inte realistisk och darfor kan Idrottsforvaltningens 6nskemaél
inte motas.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna 1 Hagerstens-Liljeholmens
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet dd det foljer planprogrammets
intentioner om en fortdtning av Midsommarkransen och ger
staden vilbehovligt tillskott av bostider.

Slut

Bilagor
1. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



