TIANSTEUTLATANDE

MARKKONTORET Dnr M2006-511-00110
2006-01-23

Kontaktperson Till

Staffan Lorentz Marknamnden 2006-02-16

Ytterstad

Telefon: 08-508 26081
Staffan.lorentz@mk.stockholm.se

Overenskommelser om exploatering, fér bostader inom
fastigheterna Astorp, Kolonistugan och Kolonisten i
Hammarbyhojden med KB Astorp och Svenska Bostider.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut
1. Markndmnden godkénner for sin del bilagt forslag till
exploateringsavtal med KB Astorp (HSB och Peab) inom kv. Astorp
mm med forséljning av mark.

2. Néamnden godkénner for sin del bilagt forslag till dverenskommelse
om exploatering med Svenska Bostidder med tomtréttsupplételse
inom del av Enskede Gard 1:1, intill kv. Kolonisten och kv.
Kolonistugan.

3. Markndmnden godkénner genomforandet av exploatering inom
fastigheterna Astorp, Kolonistugan och Kolonisten mm omfattande
investeringsutgifter om 45,1 mnkr och investeringsinkomster om
15,9 mnkr och ger kontoret 1 uppdrag att genomfora projektet.

4. Marknidmndens beslut justeras omedelbart.

Goran Langsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

HSB och PEAB har forvirvat delar av Astorp 3 fran Locum. Marken 4r
delar av det lokstall med verkstad, kontor mm som SL har i Blasut. Den
exploatering som HSB och PEAB genomfor kommer att hanteras av det
bolag de bildat, KB Astorp. Fastigheterna Kolonisten 1 och Kolonistugan 1
innehas med tomtrétt av Svenska Bostdder AB. Dessa ar idag bebyggda med
garagedick. Fastigheterna har tillsammans med stadens fastighet Enskede

Bilaga 1: Exploateringsavtal inom kv. Astorp mm. (KB Astorp)

Bilaga 2. Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplételse
inom del av Enskede Géard 1:1 mm. (Svenska Bostidder AB)
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Gard 1:1 (Sofielundsvigen mm) planlagts for bostéder. Detaljplanen, Dp
2002-14055-54, innehaller ca 730 ldgenheter och kommer att tas upp i
stadsbyggnadsniimnden for antagande 23 februari 2006. KB Astorp bygger
530 lagenheter med bostadsritt. Svenska Bostader bygger 200 lagenheter
med hyresritt.

Forslag till exploateringsavtal inklusive forsdljning av mark ar traffat med
KB Astorp rorande kv. Astorp, norr om Sofielundsvigen, bilaga 1. Forslag
till 0verenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse ar traffat
med Svenska Bostéder rorande Kolonisten och Kolonistugan séder om
Sofielundsvigen, bilaga 2. Bolagen har for sina delar godként avtalen.

Projektet innehéller omfattande ombyggnader av Sofielundsvégen fran att
vara en genomfartsvag till att bli en stadsgata med tradplantering och
gingbanor, med intilliggande lokaler for butiker och liknande.
Ombyggnaden innebir dven stora ledningsomldggningar for att klara de nya
husen och for att mojliggora tradalléer.

Genomforandebeslut avser investeringsutgifter om 45,1 mnkr.

Expertrddet har godkint drendet den 19 oktober 2005. Dnr: 2004-0384-
2316.

Kontoret foreslar att markndmnden med omedelbar justering for sin del
godkédnner uppréttade forslag till exploateringsavtal och dverenskommelse
om exploatering och ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

Bakgrund

HSB och PEAB har forvirvat mark av Locum i kv. Astorp. Denna mark har
utgjort SL:s parkering mm vid deras anldggning i Blasut. Marken har
sanerats av HSB och PEAB. Svenska Bostidder innehar fastigheterna
Kolonisten och Kolonistugan med tomtritt. P4 dessa finns idag
garagebyggnader. Marken har markanvisats for att detaljplaneldggas for
bostider.

Ny detaljplan har tagits fram som innehaller ca 730 ldgenheter, gata, park
och torg samt en ombyggnad av Sofielundsvégen.

I detaljplanearbetet har diskuterats att den del av Astorp 2 som idag ir
upplaten med tomtrétt till Locum skulle ingd. Pa den del som ligger mellan
Sofielundsvigen och infarten fran Garagevagen har ytterligare ett kvarter
med bostédder ritats. Denna del har senare utgatt ur detaljplanen d4 markbytet
mellan staden, Locum och HSB och Peab inte kunde genomforas.

Tidigare beslut

e Godkédnnande av start-PM for detaljplaneldggning.
Stadsbyggnadsndmnden 2003-04-24.

e Markanvisning for bostider. Inriktningsbeslut och svar pa
programremiss. Gatu- och fastighetsndmnden 2003-11-10.
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e Svar pa samradsremiss 2005-01-10. Gatu- och fastighetskontoret
genom kontorsdelegation.

Stadbyggnadskontoret avser ta upp detaljplanen for antagande i
stadsbyggnadsndmnden 2006-02-23. Kontoret har angivit att stadens avtal
med byggherrarna skall vara godkdnda av markndmnden innan detaljplanen
tas upp for antagande, da stadens investeringar dr omfattande.

Beskrivning av projektet
Projektets byggherrar uppfor bostadshus i ca fem véningar pa varsin sida om
Sofielundsvigen. Staden bygger om Sofielundsvigen.
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HSB och PEAB:s bolag KB Astorp, som bildats for exploateringen, kommer
att bygga ca 530 lagenheter 1 bostadsritt. Detta kommer att ske under 2006
till 2012, med ca 100 ligenheter firdigstillda per 4. KB Astorp skall
uppfora och uppléta en barnstuga med 4 avdelningar at Enskede Arsta
stadsdelsnimnd inom den norra delen av Astorp.

Bolaget skall forvirva del av Enskede Gard 1:1, som idag ar gatu- och
parkmark. Denna mark férvérvas av staden med dganderitt. Bolaget bygger
en lokalgata sa att allménheten kan na Blasuts tunnelbanestation fran
Sofielundsviagen. Gatan lamnas 6ver till staden efter godkand slutbesiktning.

Svenska Bostidder kommer att bygga till parkeringsgaragen pa Kolonisten
och Kolonistugan till ca 200 lagenheter 1 hyresrétt. Till deras mark gors ett
tillskott av mark frdn Enskede Gérd 1:1, som idag &r gatumark mm. Husen
kommer att vara femvénings lameller utmed Sofielundsviagen och innehélla
lokaler for butiker mm i bottenvaningarna. Garagebyggnadernas dvre delar
kommer att nyttjas som innergérdar och dvriga delar som parkering.

Sofielundsvigen byggs om fran en genomfartsvég till en ca 30 m bred
stadsgata med breda trottoarer och tradalléer. Bolagen och staden har
tillsammans uppréttat ett kvalitetsprogram for att sikerstilla utformningen
pa de offentliga miljéerna och péd bostadskvarteren.
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Gatuombyggnaden innehaller dven stora ledningsomldggningar for att klara
gatans blivande hdjdnivé och bredd. Stor vikt har lagts vid att tillréckligt
utrymme ges for de trdd som skall kanta gatan. Gatan kommer att byggas ut
successivt fran och med 2006.
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Ny huvudgata i omradet

Overenskommelse om exploatering samt
exploateringsavtal

Kontoret har uppréttat forslag till avtal med byggherrarna. Forslag till
exploateringsavtal inklusive forsiljning av mark #r upprittat med KB Astorp
rérande kv. Astorp, norr om Sofielundsviigen, se bilaga 1. Férslag till
overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse har uppréttats
med Svenska Bostéder rorande Kolonisten och Kolonistugan sdéder om
Sofielundsvigen, se bilaga 2. Bolagen har for sina delar godkant avtalen.
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Expertrddet har godkint drendet den 19 oktober 2005. Dnr: 2004-0384-
2316.

Kontoret har till stadsbyggnadskontoret meddelat att stadens avtal med
byggherrarna skall vara godkénda av marknidmnden innan detaljplanen tas
upp for antagande, da stadens atgérder och utgifter for exploateringen ar
omfattande.

KB /fstorg

Exploateringsavtalet med KB Astorp reglerar verforning av ca 1 100 kvm
mark fran Enskede Gérd 1:1 som skall bli kvartersmark for bostidder. Denna
mark skall liggas till de delar av Astorp 3 som KB Astorp forvirvat av
Locum. Forvirvet av mark fran Locum é&r reglerat i avtal mellan parterna
och genomfors under forutsittning att detaljplanen vinner laga kraft.
Kopeskillingen for stadens mark uppgar till 7 480 000 kronor. Avtalet
reglerar dven Overforningen av den lokalgata som byggs pa nuvarande
Astorp 3 och som skall dvertas utan erséttning av staden efter utbyggnad och
godkénd slutbesiktning.

Det exploateringsbidrag som KB Astorp skall utge till staden, for att
Sofielundsviagen byggs om pa grund av bostadsutbyggnaden inom omradet,
ar reglerat 1 avtalet och uppgar till 15 899 000 kronor. Bidraget skall
utbetalas succesivt i takt med vigombyggnaden.

Exploateringsvtalet reglerar ocksa att KB Astorp skall uppfora och upplata
en barnstuga med 4 avdelningar till Enskede-Arsta stadsdelsnimnd.

Avtalet reglerar skydd for trdd och allmén platsmark samt erséttning fran
bolaget till staden for de trad som fillts pa stadens mark i december 2005.

KB Astorp medges i avtalet en option att forvirva den del av Astorp 2 som
ligger mellan Sofielundsviagen och infarten fran Garageviagen och som
tidigare studerats for att ingd i detaljplanen och bostadsprojektet. Omradet
innehas idag med tomtrétt av Locum. Optionen forutsétter att staden kan
forfoga dver marken och géller till och med 2011-01-01.

Avtalet reglerar ersittning for det ledningschakt som bolaget utfor for flytt
av fjérrvarmeledningar at staden. Bolaget schaktar for fjarrvarmeledningen i
samband med marksanering, grundldggning och &vrig ledningschakt inom
kvartersmarken for bostéder och i lokalgatan. Att fjdrrvarmledningarna
forlaggs dar underléttar och ger mer ytor vid ombyggnaden av
Sofielundsvigen.

Avtalet innehéller en notering om att avstandet fran en bostadsentré till
soprum Overstiger stadens ambition pd 10 meter men ligger inom de
nationella kraven pa 50 m. Detta skall vidare behandlas i bygglovskedet.

Avtalet innehéller ett medgivande om avsteg frn stadens program om
miljoanpassat byggande, i det att bostdderna skall utrustas med torktumlare
av energiklass C.

Svenska Bostdder
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Overenskommelse om exploatering med Svenska Bostider tecknas p4 sed-
vanliga villkor. Kolonsitugan och Kolonisten ar redan idag upplatna med
tomtrétt till Svenska Bostdder och 6verenskommelsen innehéller dérfor
tilliggsavtal till dessa upplatelser. Overenskommelsen reglerar att Svenska
Bostéder dven skall uppfora och upplata ca 6-10 ldgenheter som gruppbostad
till Enskede Arsta stadsdelsnimnd.

Genomforande och tidplan

KB Astorp avser byggstarta si snart som mojligt. De kommer att anpassa
takten till sin planerade forsiljning om ca 100 lagenheter per ar.
Utbygganden av bostédderna skall matchas med ombyggnad av gata och
ledningsomlidggningar. Svenska Bostdder har angivit att de avser byggstarta
efter sommaren 2006. En fjarrvirmeledning skall flyttas fran den mark som
Svenska Bostéder skall bebygga. Utbyggnaden kommer uppskattningsvis att
paga fram till 2012.

Konsekvenser av projektet

De konsekvenser som projektet innebér dr att redan iansprakstagna ytor
omvandlas till bostadskvarter. Sofielundsvigen omvandlas fran en
genomfartsvig till en hogklassig gata kantad med bostéder, lokaler och
butiker och blir planterad med trédalléer.

Under utbyggnadstiden kommer Sofielundsvégen tidvis grivas upp for att
mdjliggora flyttning av ledningar. Framkomligheten kommer da att
begrdnsas, men kontoret ser andé att ombyggnaderna dr mojliga da
gatuomradet &r brett.

Projektet innebir att gatumark med kringytor omvandlas till kvartersmark
for bostéder. De grona géardar och de tradalléer som tillkommer uppviager vil
den gronyta som gar forlorad.

Ekonomi
Kontoret redovisar de ekonomiska forutséttningarna for projektet, dels med
en exploateringskalkyl, dels med de budgetmaissiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2005 (mnkr)

Utgifter (-)

Utredning -1,3
Projektering -54
Ombyggnad gata, belysning, ledningsflytter -31,9
Ovrigt, ersittning, sanering, serviskostnader -1,9
Summa utgifter - 40,5
Inkomster

Markforsiljning 7,48
Avgildsunderlag 25,1
Exploateringsbidrag 15,9
Summa inkomster 48,4
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Sammanstéillning

Resultat 7,9

Resultat per ekvivalent ligenhet' 0,013

Markanldggningsutgift per ekvivalent ldgenhet 0,03

Exploateringsgrad 1,5

De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 40,5 mnkr, varav 1,1 mnkr ar
upparbetat. Utgifterna avser frimst ombyggnad av gata och omldggning av
ledningar.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt och forsiljas med dganderitt.
Inkomsterna berédknas till ca 48 mnkr, varav huvuddelen utgérs av det
markvérde som skapas genom planldggningen, och det exploateringsbidrag
som KB Astorp utbetalar till staden. Projektets ekonomi 4r god.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 45,1 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 15,9 mnkr 1 16pande prisniva. Utfallet dver
aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack
t.o.m.
Mnkr 2004 2005 2006 2007 2008 Senare Totalt
Utgifter (-) -0,6 -0,5 -11,8 -13,9 -9,0 -9.3 -45,1
Inkomster (exkl. forsiljning) 4,0 4,0 4,0 39 15,9

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via markndmndens
investeringsbudget och medel finns upptagna i ndmndens budget 2006 och
plan f6r 2007-2008.

Driftbudget
De beriknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens

ansvarsomrade berdknas efter genomforandet 6ka marginellt pa grund av
lokalgatan. For Skarpnécks stadsdelsndmnd beréknas drift- och
underhallskostnaderna 6ka marginellt dd de kommer fa en ny lokalgata att
underhalla. Kapitalkostnaderna” beriknas uppgs till ca 2,/ mnkr per ar och
intdkterna for tomtréttsavgilder berdknas till ca 1,3 mnkr per ar.

Kostnad/intiikt per ar tkr

Drift och underhall (-)

Kapitalkostnad

-rénta (-) -1,3
-avskrivning (-) -0,8
Tomtréttsavgild 1,3

' Med ekvivalent ligenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostéder,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 m* BTA).

? Kapitalkostnaderna (rinta pa markanliggning) minskar successivt aren framéover i takt
med avskrivningen
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Risker och osakerhetsfaktorer

De risker 1 projektet som i nuldget kan forutses under utbyggnadsfasen ar
samordning mellan de olika bolagens och stadens édtgérder. Flera ledningar
maéste flyttas innan grundldggning for bostéder kan paborjas.
Sofielundsvigens blivande hojdsittning maste dverensstimma med
hojdséttningen pa de hus som kommer att omge den da omrédet ar till fullo
utbyggt. Servitut med SL maste tecknas for att Fortum skall kunna forldgga
ledningar ver delar av Astorp 2.

I dagslaget ér ett Overklagande av detaljplanen det som utgdr det storsta
hotet mot tidplanen. Stadsbyggnadskontoret sammanstéller de synpunkter
som inkommit under utstéllningsskedet och bl.a SL har angivit att planen
bor forbittras for att battre mojliggora deras nuvarande verksamhet pa
Astorp 2.

Stadens intékter i projektet dr faststillda i avtalen med byggherrarna.
Utgiften for exploateringen dr baserade pa de atgirder som skall utféras och
kan komma att dndras beroende pé utbyggnadstakt, samordning och
oforutsedda héndelser.

Markkontorets synpunkter

Kontoret anser att projektet ger ett vilbehovligt tillskott av bostdder med
hog kvalité 1 ett centralt l4ge. Det &r positivt att outnyttjad mark kan
omvandlas till bostadskvarter samtidigt som stora insatser gors pa de
offentliga miljoerna. Omrédet har ett hogt exploateringstal vilket &r positivt 1
detta ldge.

Kontoret foreslar att nimnden for sin del godkénner bilagda forslag till
exploateringsavtal med KB Astorp (HSB och Peab) inom kv. Astorp mm
med forséljning av mark. Kontoret foreslar att ndmnden for sin del
godkénner bilagda forslag till 6verenskommelse om exploatering med
Svenska Bostidder med tomtréttsupplatelse inom del av Enskede Gérd 1:1,
intill kv. Kolonisten och kv. Kolonistugan.

Kontoret foresldr att nimnden godkénner investeringsutgifter om 45,1 mnkr.
och investeringsinkomster om 15,9 mnkr och ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet inklusive tecknandet av erforderliga avtal.

Kontoret begér omedelbar justering av foreliggande tjinsteutlatande sa att
detaljplanen kan vinna laga kraft sa snart som mojligt.

SLUT
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