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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt for bostader inom fastigheten
Dalen 21 och del av fastigheten Enskede
Gard 1:1 i Gamla Enskede med AB
Svenska Bostader. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom Dalen 21 och del av fastigheten Enskede
Gard 1:1 omfattande investeringsutgifter om 16,9 mnkr och
ger kontoret 1 uppdrag att genomfora projektet.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen

Avdelningschef

Britta Eliasson

Enhetschef

Sammanfattning
Exploateringskontoret . Exploateringskontoret och AB Svenska Bostidder, nedan kallat
Avdelningen for Projektutveckling Bolaget, har tecknat en 6verenskommelse om exploatering med
Fleminggatan 4 tomtritt inom fastigheten Dalen 21 och del av fastigheten
?3: é23(1)889tockholm Enskede Gérd 1:1, i stadsdelen Gamla Enskede.

Telefon 08-508 265 06

Vixel 08-508 276 00 . ~ . s .
ohristopher pleym@stockholm.se Den foreslagna detaljplanen syftar till att mojliggora uppforandet

exploateringskontoret@stockholm.se av ett kringbyggt bostadskvarter med underbyggt garage, samt att

Org nr 212000-0142 skapa en tydlig entré till Dalens centrum med entréer och lokaler for
stockholm.se
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centrumidndamal i bottenvaningen. Forslaget mdojliggor cirka 105
nya hyresldgenheter cirka 120 kvm lokaler.

Beslut om antagande forvintas kunna fattas i
stadsbyggnadsndmnden i december 2018 och byggstart berdknas ske
ar 2020.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvidrde om 26 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 16,9 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 196 %.

Bakgrund till 6verenskommelsen
Exploateringsomradet ar beldget 1 bostadsomridet Dalen 1
stadsdelen Gamla Enskede, och grinsar till Astorpsringen och
Bersdgrind, invid Sandsborgskyrkogérden.
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Figur 1: Tomtrdttens ungefirliga lige markerat med rétt
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Exploateringsnimnden beslutade i1 februari 2013 att markanvisa
exploateringsomradet till AB Svenska Bostédder som &r
nuvarande innehavare till tomtréatten for Dalen 21. Idag ar
omradet bebyggt med ett parkeringsgarage med 280 platser for
bil.

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram ett forslag till detaljplan for
omradet, Detaljplan for fastigheten Dalen 21 m {1 i stadsdelen
Gamla Enskede, Dp 2013-16992-54. Detaljplanens
genomforandetid dr 5 &r. Beslut om antagande forvintas kunna
fattas i stadsbyggnadsndmnden i december 2018 och byggstart
berédknas ske ar 2020.

Forslaget till detaljplan innebér att befintligt parkeringsgarage
rivs och ersitts med ett kringbyggt bostadskvarter med ett
underbyggt garage. Totalt ger forslaget cirka 105 hyresldgenheter
och cirka 120 kvm lokaler. I garaget planeras for 150 platser for
bil, varav 50 platser dr avsedda for kvarterets behov, och 140
platser for cykel. Totalt planeras det for 325 cyklar i kvarteret,
vilket ligger inom stadens géllande cykelparkeringsnorm. For att
skapa plats 4t det nya kvarteret justeras Astorpsringen i lige. I
samband med omlidggningen av gatan sker en breddning och
upprustning av cykelstriket for att uppfylla standard for
pendlingsstrak.

Planen syftar dven till att skapa en vilkommande och tydlig entré
till Dalens centrum da entréer och lokaler for centrumandamal
mdjliggors 1 bottenvéningen. Det skapar ocksa goda
forutsittningar for en trygg och levande stadsmiljo i omradet.

Nordvéast om planomradet intill Nyndsvéigen pagér planering for
stadsutvecklingsomrddet Soderstaden och at norddst pagar
planering for nya bostdder kring Nytorps girde. I Dalen pagar
planering for nya studentbostider.
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Figur 2: Flygvy som visar det nya kvarteret sett frdan syd.

Tidigare beslut

For omrédet géller stadsplan P1 7535A, faststdlld 1977. Berorda
delar utgors av garage, kvartersmark som inte far bebyggas,
gatumark och parkmark.

Exploateringsndmnden fattade beslut om markanvisning i
februari 2013. Stadsbyggnadsndmnden har godként ett start-pm
for detaljplaneldggning i september 2014. I start-pm ingick ett
omrade norr om Dalens centrum som ska planldggas for
studentbostédder. Efter start-PM har de bdda omradena behandlats
som separata projekt.

Overenskommelse om exploatering
Exploateringskontoret och Bolaget har undertecknat en
overenskommelse om exploatering med tomtrétt.
Overenskommelsen innebir att anvindningen for tomtritten
dndras frén parkering mm till bostadsdndamal samt att en
utdkning av tomtritten sker genom att Astorpsringen justeras i
lage.

Bostiderna ska upplatas med hyresritt. Overenskommelsen foljer
kontorets mall och sedvanligt innehall for motsvarande projekt.

Detta &r det sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden i
arendet.

Ekonomiska konsekvenser for staden
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Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 26 mnkr motsvarande 247
000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgér till 2,63.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till ca
16,9 mnkr, varav 2,2 mnkr ar utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst projektering av
Astorpsringen samt kontorets tid.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 149 000 kr i fast prisniva. Detta dr 1 jimforelse med
andra motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
196 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 16,9 mnkr 1
l6pande prisniva. Utfallet dver dren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

! 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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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 221 -05| -0,8]| -134 0,0 0,0 -16,9
Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forséljning)
Nettoutgift (-) /-inkomst 22| -0,5| -0,8| -134 0,0 0,0 -16,9
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2019. Behov av medel for dren darefter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 1,7 1,7 1,7| max 1,7

Internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2| max-0,2
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,4| max-0,4| ar2022
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| totaltO

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 1,7 1,7 1,1

nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 0,0 -0,2 -0,2 -0,2 | mellan-0,2
Driftskostnader TRN+SDN och -0,2
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden 0,2
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 -0,2 -0,2 -0,2
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,4 mnkr. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnimnden
berdknas uppga till ca 0,6 mnkr det forsta aret och minskar
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dérefter ndgot genom avskrivningar. Intikterna for
tomtrittsavgilder berdknas till ca 1,7 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter
Projektet kan fordrojas pé grund av dverklagande av detaljplanen.
En forskjuten tidplan medfor risker for 6kade kostnader.

Inom projektet har inga undersokningar om markfororeningar
genomforts, vilket innebér att det kan uppsté kostnader {or staden
om Bolaget pétraffar markfororeningar i samband med
schaktarbeten 1 fore detta gatumark.

Ombyggnationen av Astorpsringen innebir att den befintliga
slanten vid Sandsborgskyrkogarden paverkas. Kostnaderna for
eventuella forstarkningar av sldnten som kan behdvas pd grund
av arbetena &r svara att uppskatta. Bolaget har dock atagit sig att
sta for eventuella merkostnader som uppkommer pa grund av
arbeten i sldnten sdsom stodmur mm.

Slutsats-ekonomi

Projektet visar ett positivt nettonuvirde som medfor en liten
ekonomisk risk for stadens del. Projektets totala ekonomi anses
god.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
madl 1 stadens budget, versiktsplanen och dvriga styrdokument.

Projektet dr en viktig del av stadens atagande att uppfora bostiader
i den utbyggda tunnelbanans influensomrade. Projektet dr dven
en del 1 att nd bostadsmélet om 40 000 bostader till ar 2020.

Som ett led 1 malet att minska behovet av bil 1 nyproducerade
lagenheter och planera for ett 6kat cyklande anvinds grona
parkeringstal med mobilitetstjénster. Det innebar cykelparkering
av god standard, forbéttrade cykelfaciliteter och ladduttag for el-
cykel och dven platser for bilpool.

Den aktuella exploateringen avser 105 ldgenheter i hyresritt.
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 1354
lagenheter 1 hyresrétt och 2261 lagenheter 1 bostadsritt



@! ﬁgckholms

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2018-03959
Sida 8 (9)

Lokaler

Kvarterets bottenvéning planeras for minst 120 kvm lokaler.

Miljé

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande
inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som
asyftas i PBL eller MB att en miljobeddmning behdver goras.

Kontoret har inte genomfort nagra markundersokningar med
hénvisning till att marken redan ar ianspraktagen av ett
parkeringsdick och didrmed hardgjord.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta tas i ansprak av projektet.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Dalen 21 uppfylla krav samt efterstriva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och éar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Héllbar energianvdndning”.

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 tillgédnglig och
anvandbar utemiljo.

Paverkan pa barn

Det slutna parkeringsdicket ér idag inte tillgidngligt for barn. Med
forslaget skapas forutsdttningar for en battre stadsmiljo som okar
den upplevda tryggheten i omrédet, vilket till stora delar gagnar
barn. Astorpsringens omliggning och omdisponering med
smalare kdrbana och bredare gang- och cykelvig skapar ocksé
forutsittningar for en sékrare trafikmiljo. For de minsta barnen 1
det nya kvarteret kommer innergarden att fungera som nirmaste
lekplats. En yta for lek avsitts inom kvarteret.

Konstnarlig utsmyckning
I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
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Stockholm Konst. Medel fran detta projekt kommer att
samordnas med medel frn andra projekt.

Genomforandefragor

Tidplan
Bolaget planerar sin byggstart till & 2020 och f6rsta inflyttning
bedoms till ar 2021.

Risker och osakerheter

Mark- och grundforhdllanden

Omliggningen av Astorpsringen kommer innebéra att staden
kommer behova utfora arbeten i slanten intill
Sandsborgskyrkogarden. Arbeten vid slénter innebér alltid en risk
och darfor ar det viktigt att arbetena foregés av ytterligare
marktekniska undersokningar.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Kontorets sammanfattande bedomning

Projektet bidrar till ett bra tillskott av bostéder 1 ett lige med vl
utbyggd kollektivtrafik och med nérhet till savil centrum som
goda rekreationsytor. Projektet har god ekonomi varfor kontoret
tycker att projektet bor genomforas.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



