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Markanvisning fér bostader inom del av fastigheten
Enskede Géard 1:1 i Johanneshov till Veidekke Bostad
AB.

Férslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostdder inom fastigheten Enskede Géard
1:1 1 Johanneshov till Veidekke Bostad AB och ger kontoret i uppdrag att triffa av-
tal enligt forslag i utlatandet.

2. Niamnden ger kontoret i uppdrag att bestilla detaljplan hos stadsbyggnadskontoret.

Kirister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Veidekke Bostad AB har ansokt om markanvisning for ett omrade inom fastigheten
Enskede Gérd 1:1 mellan tunnelbanespéren och kv Pilastern i Johanneshov. Forslaget
innebdr ett tillskott pd ca 120 ladgenheter upplatna med bostadsritt fordelade pa tre punkt-
hus.

Markomradet &r i géllande plan avsett for parkdndamal. Kontoret anser att den exploate-
ring som foreslas kan genomforas utan att parken forlorar sina rekreativa funktioner och
samtidigt ger den mdjlighet for kontoret att se dver och rusta upp géng- och parkvégar
inom omradet samt till Skdrmarbrinks tunnelbanestation.

Kontoret foreslar att markndmnden anvisar ca 3 700 kvm av Enskede Gard 1:1 till Vei-
dekke Bostad AB enligt kontorets utlatande, for ett av parterna dverenskommet pris om
7 700 kr per kvadratmeter ljus BTA.

Bilaga 1: Ortofoto
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Bakgrund
Veidekke Bostad AB (nedan kallad Bolaget) har inkommit med ansékan om markanvis-
ning for ny bostadsbebyggelse om ca 120 ldgenheter i stadsdelen Johanneshov.

For omradet giller tva detaljplaner avsett for parkdndamal samt en tilldggsplan for allmén
trafikledstunnel m.m. Géllande planer for omréadet dr stadsplan 2265 fran 1939, Dp 95134
fran 1996 och TDp 93024 fran 1996.

=

Skarmarbrink
| t-banestation

Bebyggelsen i omradet bestar av punkthus och lamellhus huvudsakligen fran 1940-talet.
Andelen sma lagenheter i Johanneshov ar mycket stor, 75 % av ldgenheterna utgors av
en- och tvarumslagenheter och 20 % av lagenheterna &r trerummare (USK 2005-10-19
avser statistik per 2004-12-31). Andelen hyresritter i Johanneshov dr 70 % dar allminnyt-
tan forvaltar 10 %, bostadsritterna utgdr 30 % av ldgenhetsbestdndet. Under 2005 har tva
nya punkthus innehéllande 60 ligenheter firdigstillts vid Pastellviigen. Oster om tunnel-
banesparen vid Blasut pagar ett arbete for ca 730 nya lagenheter, varav 530 bostadritter
och ca 200 hyresritter med forsta berdknad inflyttning under 2008.

Beslut

Aktuellt tjansteutldtande ar den forsta redovisningen i detta drende. SBN har inte haft
drendet for beslut avseende planldggning. SBN beréknas kunna ta upp start-PM for de-
taljplanelédggning kv 4 2007.
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Naésta beslutstillfille for exploateringsnimnden infaller vid planremissen, preliminért kv 3
2008. Nar kopeavtal ska triffas med exploatoren ska exploateringsndmnden slutligen fatta
ett forsdljningsbeslut, preliminart kv 3 2009.

Utbyggnadsférslag

Utbyggnadsforslaget innehaller tre punkthus i dtta vaningar med ca 120 ldgenheter som
avses upplatas med bostadsritt. Parkeringsbehovet 16ses i garage under ny bebyggelse
och skall berdknas utifran ett parkeringstal om 1,0 bilplatser per ldgenhet. Angoring till
garage kan komma ske frin Hammarbybacken och/eller fran Pelargatan. Exploateringens
innehéll och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.
Befintligt gdngstrak som 16per frain Hammarbybacken till Pelargatan och kv Pilastern
avses bevaras alternativt fa en ny placering. Vegetationen avses maétas in for att i mojli-
gaste méan kunna spara vardefulla trad.

Férslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om
stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran exploaterings-
ndmndens beslut. Expertradet kommer att behandla drendet den 7 maj 2007 (dnr MO7-
384-46). Bolaget har under de senaste tre aren fatt 9 markanvisningar motsvarande ca 420
lagenheter i ytterstaden. JM och Husab har ocksé sokt markanvisning pa aktuellt omrade.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvérva de delar av exploateringsomradet som utgor
kvartersmark. Vid forséljningen av marken skall priset baseras pa byggritten enligt bli-
vande detaljplan. Parterna &r 6verens om att priset for kvartersmarken vid denna forsélj-
ning skall vara for bostdder och eventuella lokaler 7 700 kronor per kvadratmeter ljus
BTA.

Kopeskillingens storlek skall for tiden mellan uppgorelsetidpunkt och betalningstidpunkt
indexeras enligt foljande;

A =B +20%*(C-D)

dar

A = kopeskilling vid betalningstidpunkten, kr/m2 ljus BTA

B = prisdverenskommelse vid uppgorelsetidpunkten, 7 700 kr/m2 ljus BTA

C = genomsnittspris pa bostadsritter inom soderort enligt Méklarstatistik
uttryckt i kr/m2 ldgenhetsarea vid betalningstidpunkten

D = genomsnittspris pa bostadsrétter inom sdderort enligt Méaklarstatistik
uttryckt i kr/m2 ldgenhetsarea vid uppgorelsetidpunkten

Darutdver skall bolaget betala samtliga projekterings-, bygg- och anldggningskostnader i
projektet.
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Genomférande och tidplan

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet med
detaljplanen kommer att pdga i ca tva ar. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin
byggstart till ar 2009-2010 och forsta inflyttning till &r 2010-2011.

Risker och osdkerhetsfaktorer

All ekonomisk risk, forutom eventuell marksanering, vilar pa bolaget. Ovriga risker i
projektet, dr bl.a. ndrhet till tunnelbanespar och nérliggande vagar som kan medfora risker
och buller. Detta kommer att utredas ndrmare under planarbetet.

Ekonomi

Stadens utgifter i projektet bedoms omfatta hdgst 5 mnkr varfor inriktningsbeslut och
genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom kontoret. Marken kommer att
sdljas. Inkomsterna vid forsdljningen av marken beréknas till ca 90 mnkr (vid 120 1gh),
varav huvuddelen utgdrs av det markvirde som skapas genom planldggningen.

All ekonomisk risk avseende Bolagets del av projekteringen vilar pd Bolaget. Kontoret
beddmer att exploateringen ger ett 6verskott rdknat i resultat per Igh till staden om

700 tkr/lgh. Stadens utgifter/inkomster for exploateringen finansieras via exploaterings-
namndens investeringsbudget och medel for detta kommer att begéras i kommande bud-
getarbete.

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens ansvarsomrade
kommer inte att 6ka nimnvart. Allménhetens tilltrade till gangvagar kommer att sékras i
plan. Fér Enskede-Arsta-Vantdrs stadsdelsniimnd berdknas drift- och underhallskostna-
derna inte heller att oka.

Projektet har, enligt kontorets bedomning god ekonomi &ver stadens genomsnitt for ex-
ploatering.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Tidig miljsbedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning enligt den metod som gatu- och fastighets-
ndmnden antagit och godként. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid plane-
ring av bebyggelsen &r buller fran tunnelbana samt nérliggande vigar samt att allménhe-
tens tilltrade till gang- och parkstrak bevaras. Kontorets bedomning &r att bebyggelsen
inte medfor ndgon paverkan pa ndromradet forutom en viss 6kning av biltrafiken pa nér-
liggande gator.

-Kompensation fér ianspréktagen grényta

For att kompensera den gronyta som tas i ansprék for exploateringen foreslas forutom att
vegetationen méts in och de vérdefullaste tradden, om mojligt, sparas, att medel avsétts
inom projektet for att i samarbete med stadsdelsndmnderna forstirka nérliggande park-
och naturmarksomraden. Sarskilt viktigt &r det att forstirka gangvégsforbindelse till
Skérmarbrink tunnelbanestation.

-Tillgénglighet
Tillgédngligheten inom omradet kommer inte att fordndras p.g.a. exploateringen.
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-Maluppfyllelse- och néringsliv och jobb i regionen

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med markanvis-
ningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm. Kontoret beddmer att
projekten har en viss positiv paverkan pa ndringslivet i regionen genom de arbetstillfdllen
som skapas under utbyggnadstiden.

-Pé&verkan pé barn
Projektet bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa barn.

Samréd och information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och informerat
stadsdelsforvaltningen, samt stadsdelsndmndens gruppledare som ldmnat f6ljande utla-
tanden:

Kd, M, Fp och V, S och Mp tillstyrker alla markanvisningen. Overlag onskas att gronom-
radet gors mer tillgéngligt for allminheten och att kontoret ser dver gang- och parkvégar i
omrédet.

Planbestillning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stiller krav pa en ny detaljplan. Kontoret be-
stdller en ny detaljplan hos stadsbyggnadskontoret. Bolaget bekostar planldggningen och
tecknar eventuellt planavtal.

Exploateringskontorets synpunkter och férslag

Kontoret anser att projektet medfor ett fint och vilbehovligt tillskott av storre 1dgenheter i
Johanneshov i ett kollektivnéra lage. I och med exploateringen dnskar kontoret rusta upp
parkmarken samt se over gang- och parkstraken som leder frain Hammarbybacken upp till
kv Pilastern. Gangforbindelsen till Skdrmarbrinks tunnelbanestation bedéms ocksa som
en mojlighet att forbattra.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att exploateringsndmnden anvisar ca 3700 kvm

av Enskede Géard 1:1 i stadsdelen Johanneshov till Veidekke Bostad AB och ger kontoret
i uppdrag att fortsitta utredningsarbetet for projektet.
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Bilaga 1 - Ortofoto dér markering i rétt avser omréde aktuell f6r markanvis-
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