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Christopher Pleym Till
Avdelningen fér Projektutveckling Exploateringsnimnden 2013-08-29

Telefon: 08-508 265 06
christopher.pleym@stockholm.se

Overenskommelse om exploatering med tomtriitt,
for bostader inom del av fastigheterna Enskede
Gard 1:1, Stureby 1:1, 1:5 och Tjartunnan K:1.1 i
Stureby med JM AB. Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkdnner genomforandet av exploatering inom del
av fastigheterna Enskede Géard 1:1, Stureby 1:1, 1:5 och Tjéartunnan K:1.1
omfattande investeringsutgifter om 17,4 mnkr och ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Sammanfattning

Exploateringskontoret och JM AB (nedan kallad Bolaget) har enats om en
overenskommelse om exploatering med tomtrétt inom del av fastigheterna
Enskede Gérd 1:1, Stureby 1:1, 1:5 och Tjirtunnan K:1.1 i Stureby, som Bolaget
har godként.

Marken for bostéderna, cirka 12 822 kvm av fastigheterna Enskede Gard 1:1,
Stureby 1:1, 1:5 och Tjartunnan K:1.1, 6verlats med tomtrétt till Bolaget.

Detaljplanen mojliggor for bostadsbebyggelse 1 fem till sju vdningar med totalt
cirka 184 hyresldgenheter samt en forskola i bottenvaningen péd huset séder om
Tussmotevigen 1 Stureby.

Bilaga 1: Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet redovisar positivt
nettonuvérde om ca 3 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
berdknas till ca 17,4 mnkr. Projektet tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 105 %.

Exploateringskontoret anser att forslaget ar vdl genomarbetat och att det vil
uppfyller mélsittningar inom Vision 2030 och Soderortsvisionen.

Bakgrund till 6verenskommelsen
Exploateringsomradet dr beldget utmed Tussmotevégen i Stureby, pa gransen mot

Ostberga. Exploateringsnimnden beslutade 2010-01-21 att markanvisa omradet
till M.
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Projektet lage markerat 1 rott

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram ett forslag till detaljplan for omradet,
Detaljplan for Tjirtunnan mm i stadsdelen Stureby i Stockholm, Dp 2010-15949-
54. Beslut om antagande forvintas kunna fattas i stadsbyggnadsndmnden 1
september 2013
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Forslaget till detaljplanen for projektet mojliggdr for bostadsbebyggelse i fem till
sju vaningar med totalt cirka 184 hyresldgenheter samt en forskola i
bottenvaningen pd huset sdder om Tussmoétevigen 1 Stureby. Forskolan kommer
att ha gemensam forskolegérd tillsammans med befintlig forskola i fastigheten
intill, Stadmplaren 4. Planforslaget medger en utbyggnad av parkeringsplatser
motsvarande ett parkeringstal pa 0,85 per lagenhet. 82 platser ar
markparkeringsplatser vid kvartersgatorna och 53 platser byggs i garaget under
garden i omradets norra del.

.

-

Flygbild fran nordvast

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden fattade beslut om markanvisning 2010-01-21. Start-pm
togs 1 stadsbyggnadsndmnden 2010-12-09. Kontoret svarade, med géllande
delegation, pd detaljplaneremissen 2012-01-11.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat forslag till 6verenskommelse om exploatering med
tomréttsupplatelse vilken godkénts av bolaget.
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Overenskommelsen innebir att marken for bostiderna, cirka 12822 kvm av
fastigheterna Enskede Gérd 1:1, Stureby 1:1, 1:5 och Tjartunnan K:1.1, 6verlats
med tomtrétt till Bolaget.

Bolaget tilltrdder Fastigheterna nér fastighetsbildningen har vunnit laga kraft.
Overenskommelsen foljer kontorets sedvanliga innehall. Detta ir det sista
beslutstillféllet for exploateringsndmnden i drendet.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor. I detta drende
uppgér investeringen till 17,4 mnkr.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i IGpande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvirde om 3 mnkr motsvarande 19 000 kr/ekvivalent ldgenhet'.

Nuvirdeskalkylen limnas som bilaga till irendet. Aven fliken Expl-Nyckeltal fran
nuvérdeskalkylen bifogas drendet.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden uppgar till 1,16.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca 17,4 mnkr,
varav 1,2 mnkr ar utgifter fore ar 2013, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna
avser framst ledningsflytt samt gatu- och parkdtgirder vid Tussmdétevigen men
omfattar dven saneringskostnad och va-anslutningar mm.

Byggherren stir for plankostnaderna.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 19
000 kr 1 fast prisnivd. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas
uppga till 105 %.

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



2013-05-03

TJANSTEUTLATANDE
DNR E2007-513-00408

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 17,4 mnkr. Utfallet 6ver dren

berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -1,2| -0,5| -15,8 0,0 0,0 0,0 -17,4
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,2| -0,5( -15,8 0,0 0,0 0,0 -17,4
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsnimndens investeringsbudget for ar 2014. Behov av medel for dren

dérefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende

tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,7 0,7 0,7 0,7 max 0,7
Internrinta 0,0 0,0 0,0 -0,5 -0,5 max -0,5
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 -02 -0,2 max -0,2 ar 2016
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,7 0,7 0,0 0,0
Resultatpaverkan TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN 001 021 -02) -03 0,3 | mellan-03och 0.3
Underhéllskostnader trafikndmnden 0,0 0.0 0.0 0,0 0,0 mellan 0 och 0.3
Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,0 -0,2 -0,2 -0,3 -0,3
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De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beriknas efter genomforandet uppga till ca
0,3 mnkr. Avskrivningar for Exploateringsndmnden omfattar som mest cirka 200
tkr under dren 2016, 2017 och senare. Intidkterna for tomtréttsavgéilder berdknas
till ca 0,7 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Projektet kan dra ut pa tiden pga. 6verklagande av detaljplanen. En forskjuten
tidplan medfor risker for 6kade indexkostnader. Kostnadsuppskattningen for
sanering av marken inom programomrddet dr preliminir och kan komma att
dndras beroende pé vilka mingder fororeningar som patréffas i marken.

Slutsats-ekonomi
Projektet visar ett positivt nettonuvdrde som medfor en liten ekonomisk risk for
stadens del.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Projektet uppfyller vl stadens mal.

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Soderortsvisionen, Vision
2030 och mél 1 stadens budget. Projektet mojliggor uppforande av 184
hyresldgenheter i ett attraktivt och kommunikationsméssigt bra lage. Projektet
Overensstimmer med stadens mél om att verka for att 6ka bostadsbyggandet 1
Stockholm och bidrar till att uppfylla Sdderortsvisionen och Vision 2030.

Den aktuella exploateringen avser uppforande av 184 ldgenheter 1 hyresritt.
USK:s statistik for Stureby visar pa att cirka 32 % av ldgenheterna ér uppldtna
med hyresritt, 36 % med bostadsritt samt 33 % dr smahus. Projektet bidrar
diarmed till en 1 varierad upplatelseform av bostider 1 stadsdelen.

Lokaler

Projektet uppfyller Sdderortsvisionens mél med att tillgodose ytor for offentlig
service dd en forskola om 2 avdelningar inklusive forskolegird skall inrymmas 1
ett av bostadshusen.

Miljé
En bullerutredning har utforts som visar att alla 1dgenheter far hogst SSABA
ekvivalent ljudniva utanfor minst hélften av alla bostadsrummen.
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Preliminédra utredningar har gjorts av elektromagnetism fran magnetfilt fran
angorande kraftledning och befintlig transformatorstation. Dessa visar att
elektromagnetismen vid ndrmaste bostad understiger 0,2 mikrotesla.

Huddingevigen som ligger 1 ndrheten av bostadsbebyggelsen dr en transportled
for farligt gods. En riskanalys har gjorts och risknivan kommer ligga pa en
godtagbar niva.

En dagvattenutredning har utforts med forslag pa atgérder for att omhénderta
dagvattnet pa lampligast sitt.

Kompensation fér ianspréktagen grényta

I parkavsnittet ner frin Vivstavarvsviigen mot Ostrandsvigen iordningstills
marken och en terrdngtrappa byggs for att underlitta for de boende 1 omradet
kring Vivstavarvsvégen att ga ner till busshallplatsen vid Huddingevégen. I det
nya kvarteret byggs ytterligare en trappforbindelse, fran den nya kvartersgatan ner
till busshallplatsen. Omradet kring busshéllplatsen kommer ocksa att rustas upp,
och korsningen mellan cykelstraket och gangvégen till hallplatsen kommer att
studeras och utformas med sikte pd att minska olycksrisken.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom del av
fastigheterna Enskede Gérd 1:1, Stureby 1:1, 1:5 och Tjértunnan K:1.1 uppfylla
krav samt efterstrdva mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsméal for mil;j6
“Energieffektiva I6sningar och val av fornybara energislag 1 nybyggnadsprojekt”
taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillgénglighet
Ny bostadsbebyggelse samt utemiljoer skall vara tillgdangliga for personer med
rorelsehinder och orienteringshandikapp.

Paverkan péa barn

Omradet anvinds endast 1 liten utstrackning av barn. Kontoret beddmer att
mojligheterna till lek &r stora i ndiromradet, dels 1 parken mellan Ségverksgatan
och Bjulevigen, dels 1 Hemskogen som ger méjlighet till lek 1 naturomréade.

De tillkommande forskoleavdelningarna innebér ett valbehovligt tillskott av
forskoleplatser i stadsdelen.
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Genomférandefréagor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till &r 2014 och forsta inflyttning bedoms till ar
2015. Stadens ledningsflytt forvintas ske VT 2014 medan gatu- och
parkéatgirderna vid Tussmotevigen planeras genomforas delvis i arsskiftet
2013/2014 samt i slutfasen av bostadsbyggnationen.

Risker och osékerheter

Det finns en osédkerhet i tidplanen fraimst beroende pa risken for ett 6verklagande.
Det finns dven risk for att omlidggningen av vattenledningen drar ut pa tiden men
det paverkar endast tidplanen for ett av bostadshusen.

Information till andra férvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget och gatu- och parkatgérderna vid
Tussmoétevigen med stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Projektet bidrar till ett vilbehovligt tillskott av bostédder i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som man kan 6ka bédde trivseln och sikerheten 1
omradet. Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att nimnden godkénner
forslag till verenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse samt
kontorets investeringsutgifter om cirka 17,4 mnkr.

Slut



