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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning av fastigheterna Horisonten 3,
Fallskarmen 2, Flygledaren 3 samt del av
Luftskeppet 2 och del av Skarpnacks gard
1:1 i Skarpnack till Green Park S27 AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndimnden godkénner forsiljning av mark inom
Horisonten 3, Fallskdrmen 2, Flygledaren 3 samt del av
Luftskeppet 2 och del av Skarpnécks gard 1:1 till Green Park
S27 AB med en forséljningsinkomst om cirka 42 mnkr och ger
kontoret i uppdrag att triffa erforderliga avtal.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder och
parkeringsdndamal enligt forslag i utlatandet inom del av
fastigheterna Luftskeppet 2 och del av Skarpnécks gard 1:1 till
Green Park S27 AB.

Haékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef
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Sammanfattning

Fastigheterna Horisonten 3, Fallskdrmen 2 samt Flygledaren 3 i
stadsdelen Skarpnicks gérd ar upplatna med tomtritt for
parkeringsdndamal. Green Park S27 AB innehar tomtrétterna och
har en markanvisning med syfte att riva dversta parkeringsplanet
och ersitta med tre till fyra bostadsvéningar.

Under planprocessen, har tomtrittsinnehavarna triaffat avtal om
att overlita ett tredimensionellt utrymme i1 Luftskeppet 2 till
Horisonten 3. Aven del av stadens fastighet Skarpniicks gard 1:1
ingar i planprocessen for att mojliggora hisschakt. Dessa delar av
Luftskeppet 2 och Skarpnécks gard 1:1 markanvisas i och med
detta beslut.

Atgirderna ingdr i programmet for Bagarmossen och Skarpnéck.
Totalt omfattar projektet ca 12 000 kvm ljus BTA och beréknas
tillskapa ca 240 lagenheter.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre an 10 mnkr. Investeringsutgifterna
bedoms uppga till mindre dn 1 mnkr och projektet har inga
investeringsinkomster.

Forsdljningsinkomster beréknas till 44 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2015-12-02 (dnr E2014-00331).

Kontoret ser positivt pa projektet da det ger ett tillskott av mindre
lagenheter 1 kollektivtrafiknéra l4ge samtidigt som det ar
ekonomiskt fordelaktigt for staden och foljer programmet {f6r
Bagarmossen och Skarpnick.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Fastigheterna Horisonten 3, Fallskdrmen 2 samt Flygledaren 3 1
stadsdelen Skarpnicks gérd ar upplatna med tomtritt for
parkeringsdndamal. Green Park S27 AB, nedan kallat Bolaget,
innehar tomtrétterna och bedriver dér parkeringsverksamhet i tre
parkeringshus med totalt 426 parkeringsplatser.
Parkeringsplatserna 1 huset nyttjas idag till endast 78 %.

Bolaget avser att riva 6versta planet pa respektive parkeringshus
och ersitta med tre bostadsvéningar. For att kompensera for de
parkeringsplan som avvecklas foreslds mobilitetslosningar i
garagefastigheterna sdsom uthyrning av cyklar, bilpool m.m.
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Exploateringsnimnden har enligt beslut 2016-02-04 lamnat
markanvisning till Bolaget for att uppfora bostader inom
fastigheterna.

Under planprocessen, har del av fastigheten Luftskeppet 2
tillkommit efter att tomtrittsinnehavarna har traffat avtal
2017-08-25 om att overlata ett tredimensionellt utrymme i
Luftskeppet 2 till Horisonten 3. Bolaget avser fortsdtta med
parkeringsverksamhet pa plan 3, omvandla befintligt flaktrum pa
plan 4 till bostéder, samt bygga pa ytterligare tva vaningar med
bostider pé plan 5 och 6. Aven del av stadens fastighet
Skarpnécks gard 1:1 ingér i projektet for att mdjliggora hisschakt.
I detta drende foreslas att dven dessa delar av Luftskeppet 2 och
Skarpnécks gard 1:1 anvisas for bostadsdndamal till Bolaget.

~ il + = 4

Del av fastigheten Luftskeppet 2 som ska overforas till
Horisonten 3 dr markerad med rod streckad rektangel och delar
av Skarpndcks gdard 1:1 dr markerade med roda cirklar.

Totalt omfattar projektet ca 12 000 kvm ljus BTA och beréknas
tillskapa ca 240 ldgenheter. Lagenheterna som foreslés dr smé, 1
huvudsak mindre @n 35 kvm och ligger i ett tunnelbanenéra lage.
Lagenheterna kommer att upplétas som bostadsritt.

For Bagarmossen och Skarpnick finns ett program,

Dnr 2014-12380 (antaget 2016-09-26). Atgirderna foljer
programmets intentioner dér de finns med som konkreta forslag
till fortdtning 1 Skarpnéck.
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Detaljplanearbete pagér for de berdrda fastigheterna och planeras
att tas upp for beslut om antagande under varen 2018. Projektet
forvintas vara slutfort 2022

Bebyggelsen dr inte kulturhistoriskt klassificerad av Stadsmuseet
men bedoms ha viarden som foranleder bla eller gron klassning
vid framtida klassificering. En kulturhistorisk
konsekvensbeskrivning (Tyréns, 2017) dr genomford och den
sammantagna beddmningen ir att projektet innebér en fortitning
som inte paverkar omradets kulturvérden 1 grunden
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Utsmtt som visar aktuella parkermgsfastlgheter for pabyggnad.
De tvd nedersta ringarna visar Horisonten 3, som sitter ihop med

en portik over Pilotgatan.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden har godkint markanvisning for bostader

inom fastigheterna Horisonten 3, Fallskdrmen 2 samt Flygledaren
3 1 Skarpnicks gard till Bolaget, 2016-02-04

Stadsbyggnadsnimnden har godkéant Start-PM for
detaljplanelaggning 2016-09-08. Stadsbyggnadsnamnden stéllde
sig d4 positiv till att det skapas nya bostédder pd redan anvind
mark samt att projektet bidrar till ett vilkommet tillskott av sma
lagenheter i omradet.

Overenskommelse om exploatering
Overenskommelsen innebir att Bolaget river det dversta
véningsplanet i respektive parkeringsgarage och ersitter med 3-4
bostadsvaningar. Samtidigt frikoper Bolaget marken for
Horisonten 3, Fallskdrmen 2 samt Flygledaren 3 inklusive de
utokade omradena som idag utgors av del av Luftskeppet 2 och
del av Skarpnicks gérd 1:1.
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Expertradet har godként drendet 2015-12-02 (dnr E2014-00331).

Overenskommelsen med Bolaget villkoras av att det nya
detaljplaneforslaget, Dp 2016-06499-54, vinner laga kraft senast
2018-12-31.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
genomforandebeslut beddms kunna tas pd delegation inom
kontoret.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forviarva marken for 4500 kr
per kvm ljus BTA f6r bostidder och totalt 4,6 mnkr motsvarande
frikop av tomtrétterna for parkeringsgarage. Virdetidpunkten ar
2015-08-01. Kdopeskillingen for bostdder ska reduceras med
maximalt 16,1 mnkr villkorat av att 6versta parkeringsplanet for
respektive fastighet rivs. Overenskommelse om exploatering
reglerar ndrmare villkoren for reduktion av kopeskillingen.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott om ca
42 mnkr till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran Vision 2040,
madl 1 stadens budget, versiktsplanen och dvriga styrdokument.
Projektet innebér ca 240 nya lagenheter och bidrar till malet att
bygga 140 000 nya bostéder till 2030. Projektet tillfor manga sma
lagenheter 1 ett kollektivtrafiknéra lage.

Lokaler
Planforslaget innebér att lokaler tillkommer i bottenvéningen i ett
av parkeringshusen.
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Miljo

En fordjupad dagvattenutredning har genomforts (Fordjupad
dagvattenutredning Sweco, 2017-10-09).

I en situation som denna, dir redan bebyggda omraden
exploateras ytterligare, dr platsbegransningen en stor utmaning
ndr det giller att fordréja dagvatten lokalt. Dagvatten inom
planomrédet foreslas i den fordjupade dagvattenanalysen att
hanteras 1 upphdjda véaxtbaddar och kassettmagasin under mark.
Analysen visar att forslaget ger en béttre situation jamfort med
idag.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Eftersom forslaget inte tar ndgon gronyta i ansprak foreslas ingen
kompensation.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheterna uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo “Héallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Héllbar energianvandning”. For att uppna kraven kommer
fastigheterna att ha solpaneler installerade pé tak och anslutas till
fjarrvérme.

Tillganglighet
Projektet foljer stadens riktlinjer for tillgédnglighet (Stockholm —
en stad for alla).

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pa barn.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt kommer inga medel att avsattas
dé staden inte gor ndgra investeringar i allmén platsmark.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till &r 2019 och forsta inflyttning &r
2020. Sista inflyttning och projektavslut planeras till 2022.
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Risker och osakerheter

Utdrag ur jordartskartan visar att byggnaderna vilar pa lermark
samt i mindre man morén. Under planarbetet har
byggnadskonstruktor varit involverad for att sékra att befintliga
byggnader klarar pabyggnation utan att omfattande pélning
behover utforas.

I 6vrigt bedoms risknivan som lag fran stadens synvinkel da inga
egna investeringar kommer att goras.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med berord
stadsdelsforvaltning som har uttryckt att de inte har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret ser positivt pa projektet da det ger ett tillskott av mindre
lagenheter 1 kollektivtrafiknéra 1dgen, samtidigt som det kan dka
bade trivsel och folkliv i omrédet och kan 6ka tryggheten i
befintliga parkeringshus. Projektet ger ett effektivare
markutnyttjande nér bostdder byggs ovanpa befintliga
parkeringsgarage. Projektet ar fordelaktigt for staden eftersom det
inte bedoms medfora ndgra nddvandiga foljdinvesteringar.

Projektet foljer programmet for Bagarmossen och Skarpnéck dar
det finns med som ett konkret forslag till fortatning.

Slut



