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Handlaggare Till
Maria Salenius Exploateringsnamnden
08-508 265 45 2017-11-09

Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader inom del av
fastigheten Midsommarkransen 1:1 i
Midsommarkransen med Belatchew
Fastigheter AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndimnden godkénner forsiljning av mark inom
Midsommarkransen 1:1 till Belatchew Fastigheter AB med en
forsdljningsinkomst om cirka 42,6 mnkr och ger kontoret i
uppdrag att tréffa erforderliga avtal.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
Sammanfattning

Exploateringsndmnden beslutade 2015-02-19 om markanvisning
for bostadsdndamal inom del av fastigheten Midsommarkransen
1:1 till Belatchew Fastigheter AB. Omradet dr belédget invid
korsningen Bickvdgen och Cedergrensviagen, mittemot
Uppenbarelsekyrkan. Platsen dr utpekad i programmet for
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Aspudden och Midsommarkransen som ldmplig for
bostadsbebyggelse. Programmet antogs av
stadsbyggnadsnamnden 2014-04-18.

Den foreslagna detaljplanen mojliggor uppforande av
flerbostadshus 1 suterrdng och inrymmer 36 lagenheter (ca 2.400
kvm ljus BTA bostéder). En mindre del av entrévaningen ska
innehalla en lokal (ca 40 kvm BTA). Parkering f6r boende
mojliggors i kéllarplanet.

Marken ska séljas till Belatchew Fastigheter AB. Markarealen
som séljs uppskattas till ca 1200 kvm. Bolaget ska upplata
bostidderna med bostadsritt. Avtalet for verenskommelsen om
exploatering med forséljning innebér inga stérre arbeten for
staden annat &n flytt av elledningar i fastighetsgrans.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pd delegation
inom kontoret, dvs. lagre dn 10 mnkr. Investeringsutgifterna
beddms uppg4 till 8,7 mnkr.

Forsdljningsinkomster beréknas till 42,6 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2015-02-11 for bostdderna och 2017-08-17 {6r
lokalerna (samma Dnr. E2014-02453 for bada drendena).

Projektet stoder Gversiktsplanens strategi att stirka centrala
Stockholm, vilket bl. a. innebér att utveckla en mer
sammanhéllen stadsmiljo 1 ndrfororterna. Kontoret anser att
projektet kommer ge ett valbehovligt tillskott av bostider 1 ett bra
kollektivtrafikldge och med nérhet till service och
rekreationsomrade med park.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Syftet med projektet dr att mojliggdra ny bostadsbebyggelse.
Exploateringsndmnden beslutade 2015-02-19 om markanvisning
for bostadsdndamal inom del av fastigheten Midsommarkransen
1:1 till Belatchew Fastigheter AB.

Exploateringsomrédet ar beldget invid korsningen Bickvégen och
Cedergrensvigen, mittemot Uppenbarelsekyrkan. Invid omréadet
finns en park, Enbacken. Platsen ligger i anslutning till omréde av
riksintresse for kulturmiljovarden, LM-staden.
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Exploateringsomrddets ungefirliga omfattning i
Midsommarkransen.

For det markanvisade omradet géller en detaljplan P1 1986A, laga
kraft 1938-04-22, vilken anger markanvéndning park eller
planterad allmén plats. Platsen utgors idag framst av trad- och
slybevuxen mark.

Ett detaljplanearbete pagér for ca 36 bostdder samt en mindre
lokal i1 bottenvaning (ca 40 kvm). Beslut om antagande forvéntas
ske 1 november 2017. Byggnaden som planeras ar ett
flerbostadshus i suterrdng. Parkering for boende mojliggors 1
kéllarplanet.

Invid planomrédet finns en antagen detaljplan for Brandstegen 1
och del av Midsommarkransen 1:1. Den planen antogs i
kommunfullmiktige 2016-12-12 men &r 6verklagad. Syftet dr dar
att mojliggora bl. a. en ny skola och bostdder. Ombyggnad av
Backvagen och Enbackens park ingér 1 det projektet.

Tidigare beslut

Exploateringsnimnden beslutade 2015-02-19 om markanvisning
for bostadsdndamal inom del av fastigheten Midsommarkransen
1:1 till Belatchew Fastigheter AB. Ett inriktningsbeslut om 9,5
mkr togs 2015 pé delegation av Exploateringskontoret.

Stadsbyggnadsnimnden har godkint en start-pm for
detaljplanelaggning 2015-09-24.

Programmet for Aspudden och Midsommarkransen antogs av
stadsbyggnadsndmnden 2014-04-18.
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Overenskommelse om exploatering

En 6verenskommelse om exploatering har uppréttats och
godkints av Bolaget. Overenskommelsen innefattar forséljning
av kvartersmark for ca 42,6 Mkr med en plan for ca 2.400 kvm
ljus BTA f6r bostédder och ca 40 kvimm BTA for lokaler (ca 1.200
kvm i1 markareal). Bostidderna ska upplatas med bostadsritt.
(utifrén ett ursprungligt viarderat pris med vardetidpunkt
november 2014) och vérdetidpunkt juli 2017 for lokalen. Bolaget
ska sté for alla kostnader inom kvartersmark. Staden ska flytta
elledning i fastighetsgrins invid Cederborgsvagen. Tidplan {or
Bolagets arbeten maste vid behov anpassas till stadens
genomforande av intilliggande projekt Brandstegen.

Expertradet har godként drendet 2015-02-11 for bostéderna och
2017-08-17 for lokalerna (Dnr. E2014-02453).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom
kontoret.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvirva marken for bostader
med 14 000 kr per ljus BTA (vardetidpunkt november 2014). En
preliminér kopeskilling 1 prisniva 2017 for bostdderna motsvarar
ca 17 740 kr per ljus BTA (baserad pa ett omridknat pris med
véardetidpunkt mars 2017). Priset for bostidder forutsétter ett p-tal
om 0,5. Bolaget ska efter fastighetsbildning forvérva marken for
lokaler med 5 300 kr per BTA (vérdetidpunkt juli 2017).

Inga storre utgifter for kommunala anléggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns 1 omrddet. De framtida
driftkostnaderna for staden pdverkas marginellt.

Bolaget ska st for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
madl i stadens budget, versiktsplanen och Gvriga styrdokument.
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I programmet for Aspudden och Midsommarkransen (som antogs
av stadsbyggnadsndamnden 2014-04-18) har platsen bedomts
lamplig for bostédder. Tanken med programmet har bl. a. varit att
knyta thop de tvé stadsdelarna med tétare bebyggelse och
forstarka strak mellan Aspudden och Midsommarkransen, vilket
det hér projektet bidrar till. Projektet stoder oversiktsplanens
strategi att stirka centrala Stockholm. Projektet kommer genom
bestimmelse om lokaler i bottenvéning att bidra till strategin om
’levande bottenvaningar” och darmed till mélet att frdmja en
levande stadsmiljo 1 hela staden. Projektet ligger 1 ndrhet av
tunnelbanestationer och svarar ddrmed vil mot stadens
investeringsstrategi om att bygga bostdder 1 goda befintliga
kollektivtrafikldgen. Stadens mal om 6kat cyklande och behovet
av cykelparkering har varit en utgangpunkt i planarbetet.

Den aktuella exploateringen avser ca 36 st ldgenheter 1
bostadsritt. Detta kan stdllas i relation till att det i
Midsommarkransens stadsdel i dag finns ca 3250 lagenheter i
bostadsritt och ca 2780 ldgenheter 1 hyresritt.

Lokaler

I bottenvaningen 1 korsningen planeras for en mindre lokal for
centrumverksamhet. Detta bidrar till att ge liv 1 gaturummet vid
korsningen Cedergrensvigen/Béckviagen och mot parken.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning inom programmet for
Aspudden-Midsommarkransen. Inga kdnda miljéféroreningar
finns inom planomradet.

De miljokonsekvenser som har utretts under detaljplanearbetet ar
dagvatten och trafikbuller. For dagvatten kommer erforderliga
atgdrder vidtas inom kvartersmark. Planomradet dr bullerstort
frén trafiken vid omgivande vdg. Bebyggelsen ska anpassas si att
gillande riktvdarden kan innehéllas.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péverkan pa rekreationsytor i niromradet dd omradet
angransar till en storre park.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ingen kompensation for gronyta kommer att ske i detta projekt.
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta har redan
beaktats genom projektet Brandstegen.
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Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
del av Midsommarkransen 1:1 uppfylla krav samt efterstrava mal
enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal f6r miljo ”Hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och éar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
“Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

Planomradet sluttar och har terrdngskillnader.
Tillgénglighetsfridgorna har studerats under detaljplaneprocessen.
Bolaget ska folja Stadens riktlinjer vid exploateringen for att gora
utemiljon tillgénglig for ménniskor med funktionsnedséttning.

Paverkan pa barn

Planomradet ligger i direkt anslutning till en park (Ekbacken).
Den planerade skolan ligger mindre dn 200 meter bort vilket &r
positivt ur ett barnperspektiv.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt kommer medel att samordnas
med ett annat projekt, projekt Brandstegen for Enbackens park.

Genomfoérandefragor

Tidplan

Inledningsvis kommer Staden att genomfora nédvéndig
ledningsflytt. Bolagets byggstart berdknas ske &r 2018 och forsta
inflyttning bedoms till &r 2020. Eventuell anpassning av tidplan
utifran stadens arbeten i projektet Brandstegen kan vara
nddvindigt, varvid stadens arbeten med flytt av ledningar och
gata m.m. 1 projekt Brandstegen prioriteras.

Genomforandetiden for projektet dr fem ar fran det att
detaljplanen vinner laga kraft. Detaljplanen beddms vinna laga
kraft vid arsskiftet 2017/2018.

Risker och osakerheter
- Péverkan pé tidplanen; Risk for att tidplanen forskjuts
p.g.a paverkan fran angrénsande projekt Brandstegen.
Projektet kan dven dra ut pa tiden p.g.a 6verklagande av
detaljplanen.
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- Ledningsflytt; Risk finns att ledningsflytt blir mer
omfattande dn berdknat och att kostnaden darmed
paverkas.

Kontoret kdnner inte till ndgra andra storre risker och
osdkerhetsfaktorer i detta projekt.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.
Fragor och synpunkter har bearbetats 16pande under
planprocessen.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret ser positiv pa projektet da det foljer planprogrammet for
Aspudden- Midsommarkransens intentioner om en fOrtitning av
stadsdelen och ger staden ett vilbehovligt tillskott av bostdder i
ett bra kommunikationslége.

Slut



