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Overenskommelse om exploatering med

forsaljning av mark for bostader inom del
av fastigheten Grimsta 1:2 i Grimsta med
AB Boratt

Forslag till beslut

Exploateringsnamnden godkanner forsaljning av mark inom del av
fastigheten Grimsta 1:2 till AB Borétt med en forséljningsinkomst
om cirka 39,6 mnkr och ger kontoret i uppdrag att tréffa
erforderliga avtal.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef

Sammanfattning

AB Borétt fick den 4 februari 2016 markanvisning inom del av
fastigheten Grimsta 1:2 i Grimsta. Projektet innehaller
nybyggnation av ca 70 bostadsrattslagenheter i ett lamellhus
bestdende av tva delar i olika hojd, forskjutna i sidled. Huset vilar
pa ett suterrangplan i vilket hela parkeringsbehovet loses.
Planomradet &r belaget mellan Grimstagatan och Bergslagsvéagen
och omfattar ca 4 000 m?. Fr omréadet géller en detaljplan enligt
vilken omradet ar avsett for andamalet park och viss del narmast
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Bergslagsvagen &r inte detaljplanelagd. Genomférandetiden for
den nya detaljplanen &r 5 ar.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre an att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre an 10 mnkr.

Forsaljningsinkomster beraknas till 39,6 mnkr. Expertradet har
godkant arendet 2015-11-04.

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett valbehovligt
tillskott av bostadsratter i stadsdelen. Projektet stammer vl
Overens med kontorets verksamhetsplan att 6ka
bostadsbebyggelsen i Stockholm.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Bolaget fick den 4 februari 2016 markanvisning inom del av
fastigheten Grimsta 1:2 i Grimsta. For omradet géller en
detaljplan enligt vilken omradet ar avsett for andamalet park och
viss del narmast Bergslagsvagen ar inte detaljplanelagd. Omradet
ar inte bebyggt och bestar av grasbevuxen mark med enstaka
trad. Hela planomradet &r en del av fastigheten Grimsta 1:2 som
ags av staden. Den narmaste bebyggelsen ar ett trevaningshus
utmed Grimstagatan och ett punkthus nordvast om aktuellt
omrade. Planen syftar till att mojliggora en
flerbostadshusbebyggelse med ca 70 bostadsrattslagenheter i fem
till sex vaningar och garage i suterrang mellan Grimstagatan och
Bergslagsvagen. Genomfoérandetiden for detaljplanen &r 5 ar.

Projektets lage i Grimsta
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Situationsplan for bebyggelseforslaget.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden markanvisade 2016-02-04 ca 70
bostadsrattslagenheter till AB Boritt.

Start-PM for detaljplanelaggning av omradet for bostader togs i
stadsbyggnadsnamnden 2017-09-21. Detaljplanen har varit ute pa
samrad och granskning. Nasta steg ar antagande av detaljplan i
stadsbyggnadsndmnden, vilket preliminart sker i november 2019.

Overenskommelse om exploatering
Overenskommelse om exploatering med overlatelse av mark for
ca 70 bostadsrattslagenheter foreslas tecknas med AB Boritt,
nedan kallat Bolaget. Overenskommelsen har kontorets
sedvanliga innehall.

Den del av 6verenskommelsen som kréaver beslut i
exploateringsnamnden galler markoverlatelsen till Bolaget.
Overenskommelsen innehaller en preliminar kopeskilling om
39,6 mnkr. Priset ar 6verenskommet i prislage 2015-08-01
(vardetidpunkten) och skall regleras — uppat eller nedat — fram till
tilltradesdagen i relation till prisférandringarna vid forséljningar
av bostadsratter pa den 6ppna marknaden.

Pa tilltradesdagen ska slutlig képeskilling betalas med ett belopp
som motsvarar den totala bruttoarean, m? ljus BTA, som medges
enligt lagakraftvunnen detaljplan multiplicerad med ett i enlighet
med nedanstaende formel indexjusterat pris i kr per m? (A i
nedanstaende formel).

A=B+20%*(C- D)
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A = pris pa tilltradesdagen, kr/m? ljus BTA

B = pris vid Vardetidpunkten, kr/m? ljus BTA

C = senaste manatliga genomsnittspris pa bostadsratter
uttryckt i kr/m? lagenhetsarea inom Vasterorts
ytterfororter som pa tilltradesdagen kan avlasas ur
prisuppgifter fran Maklarstatistik

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsratter inom
Vasterorts ytterfororter enligt Maklarstatistik uttryckt i
kr/m? lagenhetsarea vid Vardetidpunkten

Expertradet har godkant arendet 2015-11-04 (dnr E2015-01549).

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvarva marken fér 6 600 kr
per ljus BTA.

Stadens kostnader i projektet utgdrs av om- och tillbyggnad av
Grimstagatan i form av en gangbana pa Grimstagatans nordostra
sida och 6vergangstallen. De framtida driftkostnaderna for staden
paverkas marginellt.

Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Projektet bidrar till att uppfylla stadens bostadsbyggnadsmal.
Den aktuella exploateringen avser ca 70 l&genheter i bostadsrétt.
Av bostadsbestandet i stadsdelen Grimsta ar ca 15 %
bostadsratter och ca 85 % hyresréatter ar 2014 (Kalla:
www.statistikomstockholm.se). Projektet bidrar ddarmed &ven till
att bygga med olika upplatelseformer i stadens alla delar.
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Lokaler

Inom planomradet planeras inga nya lokaler. Grimstaskolan med
tillhérande forskola Zinket ligger inom 100-200 meter fran
planomradet. VVardcentral och narmaste storre livsmedelsbutik
finns i Vllingby centrum, ca 500 meter fran planomradet.

Miljo
Dagvatten

Foreslagna I6sningar for dagvattenhanteringen inom planomradet
ar utformade enligt stadens atgardsniva for dagvatten, som syftar
till att dagvattnet ska renas i sadan utstrackning att
vattenforekomster pa sikt ska uppna god status.

Planforslaget bedoms inte paverka méjligheterna att uppna
miljokvalitetsnormerna for vatten. Dagvatten fran planomradet
fordrojs inom fastigheten innan avledning sker till den
kombinerade avloppsledningen.

Buller

Den planerade bebyggelsen utsatts for mycket hoga bullernivaer
fran trafiken pa Bergslagsvéagen och visst buller fran trafiken pa
Grimstagatan.

For bebyggelseforslaget har stor hansyn tagits till trafikbullret vid
utformningen av byggnaderna. Med féreslagen
lagenhetsutformning samt med vissa bullerddmpande atgérder
kan bostader med hog ljudkvalitet byggas. Halften av
lagenheterna far hogst 55 dB(A) ekvivalentniva utanfor alla
bostadsrum och Gvriga lagenheter far hogst 55 dB(A)
ekvivalentniva och 70 dB(A) maximal ljudniva vid hélften av
bostadsrummen.

Fonster och uteluftdon kan dimensioneras sa att trafikbullernivan
inomhus blir hogst motsvarande Ljudklass B. Inga sa kallade
tekniska losningar beddms nddvandiga tack vare val genomtankt
byggnadsutformning och lagenhetsplaner.

En bullerskyddad gemensam uteplats anordnas pa delar av
terrassbjalklaget mellan huvudbyggnaden och
komplementbyggnaden. Da platsen &r exponerad mot
Bergslagsvagen kommer bullerskydd behéva anordnas.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Naturmarken bedoms sakna storre ekologiska vérden och det
bullerutsatta laget invid Bergslagsvagen innebér att de rekreativa
vardena beddms som begrénsade. Enstaka dungar av l6vtrad
forsvinner vid exploateringen och just 16vtrad ar viktiga for den
biologiska mangfalden. For att starka den biologiska mangfalden
avser darfor staden att som gronkompensation plantera l16vtrad
som park- eller gatutrad i naromradet.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
del av fastigheten Grimsta 1:2 uppfylla krav samt efterstrava mal

enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo Hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst

55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015

”Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgangliga for personer med nedsatt rorelseférmaga.

Paverkan pa barn
Paverkan for befintliga barn i naromradet bedéms som minimal
da ianspraktagen parkyta bedoms ha laga rekreativa varden.

Projektets genomfdrande innebdr att bostader med ett relativt
kollektivtrafiknara lage och gangavstand till forskola, grundskola
och Grimsta naturreservat tillskapas. Detta beddms som positivt
for barn som bosétts i den framtida bebyggelsen.

Jamstalldhet

Projektet har inte aktivt arbetat med jamstalldhet i projektet.
Projektets genomfdrande innebdr att bostader med ett relativt
kollektivtrafiknara lage och gangavstand till forskola, grundskola
och Grimsta naturreservat tillskapas, vilket &r positivt for
tryggheten pa platsen och jamstalldheten.
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Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. | detta projekt &r stadens byggkostnad mycket
liten, varfor inget tillrackligt bidrag genereras till konstnarlig
utsmyckning.

Genomférandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till ar 2021 och forsta inflyttning
bedéms till ar 2022.

Risker och osakerheter
Projektet bedoms inte innebara nagra storre ataganden eller risker
for stadens del. Projektet beddms ge ett 6verskott till staden.

Viss risk foreligger att tidplanen blir forskjuten pa grund av att
detaljplanen blir éverklagad.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret som bada ser positivt pa
forslaget.

Kontorets sammanfattande beddomning
Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett valbehovligt
tillskott av bostadsratter i stadsdelen.

Projektet bedoms inte innebara nagra storre ataganden eller risker
for stadens del. Projektekonomin &r god och projektet medfor ett
Overskott till staden.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att
exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att traffa
dverenskommelse om exploatering med 6verlatelse av mark
mellan exploateringsndmnden och Bolaget samt ger kontoret i
uppdrag att vidta de atgarder som ar erforderliga for
markoverlatelsens fullféljande.

Slut
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