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Gard 1:1 i Johanneshov till Kilovern AB
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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden ger en tidig markreservation for
bostéder och kontor inom del av fastigheten Enskede Gard 1:1
till Klévern AB (publ) och ger kontoret i uppdrag att triffa
avtal om tidig markreservation enligt forslag i utlatandet.
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Sammanfattning

Kontoret foreslér att en tidig markreservation ges till Klovern AB
(publ), nedan kallat KIévern, for utveckling av ny bebyggelse
ovan och intill spdromrédet vid Arenavdgen i Johanneshov. Det
handlar om cirka 24 000 kvadratmeter BTA fordelat pé cirka 120
lagenheter i flerbostadshus och cirka 800 nya arbetsplatser.

Omradet for den tidiga markreservationen ingar i
stadsutvecklingsomradet Soderstaden. Soderstaden ska
omvandlas till en tit och méngfunktionell stadsmilj6é som kopplar
samman omkringliggande stadsdelar. Markreservationsomradet
ligger 1 delomradet Gullmarsplan-Nynésvégen dir programarbete

pagér.

Omradet vid norra delen av Arenavégen och sparomradet kan
utvecklas under forutsittning att Region Stockholms sparomrade
for tunnelbanan tas bort och att sparomradet for tvirbanan kan
overbyggas. Klovern har i tidigt skede tagit fram tva
principlosningar for 6verbyggnad av tvdrbanan.

Den tidiga markreservationen ger Klovern ensamritt att
forhandla om markanvisningsavtal for platsen. Innan
markanvisning kan ges behover flera osdkerheter pé platsen for
markreservationsomradet klarlaggas. Bland annat behover
tekniska l9sningar for 6verbyggnad av spéarvédgen utredas mer
ingdende och erforderliga 6verenskommelser med Region
Stockholm tecknas. Klovern har valts som utvecklare av omradet
genom direktanvisning.

Delar av den blivande kvartersmarken foreslas upplatas med
tomtritt till Klovern, andra delar foreslas overlats med
dganderitt.

Expertrddet kommer att behandla drendet 2021-08-19.

Bakgrund till den tidiga markreservationen
Omrédet for den tidiga markreservationen ingar 1
planprogramomrédet for Gullmarsplan-Nynédsvédgen som
tillsammans med Slakthusomradet och Globenomrédet ingar 1
stadsutvecklingsomrddet Soderstaden. S6derstaden ska enligt
oversiktsplanen utvecklas till en tit och mangfunktionell
stadsmiljo som kopplar samman omgivande stadsdelar. Visionen
ar att Soderstaden ska bli en dynamisk och levande stadsmiljo dir
alla kinner sig vilkomna. Genom hallbar stadsutveckling ska
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Soderstaden bli en trygg och tillgénglig destination for tusentals
boende, arbetande, studerande och besokare.

Soderstadens delomraden.

Inom delomradet Gullmarsplan-Nynésvégen finns viktiga
infrastrukturfunktioner for olika trafikslag. Har finns
tunnelbanans grona linje som delar sig i tre grenar soderut,
tviarbaneforbindelse, bussar och Sodra Lanken som binds
samman med Nynésvégen. Utbyggnaden av tunnelbanans bla
linje 1 s6derort innebér att nuvarande spar mellan Gullmarsplan

och Sockenplan pa tunnelbanans grona linje mot Hagsétra tas ur
bruk.

Gullmarsplan har med sitt centrala ldge potential att bli ett nav 1
soderort och ska utvecklas till att vara en bytespunkt for
kollektivtrafik vil integrerad i stadsmiljon. Nuvarande barridrer
ska byggas bort for att skapa béttre kopplingar till
omkringliggande stadsdelar.
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Planprogramomrddet Gullmarsplan-Nyndsvigen markerat i gult.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade om start-PM, Dnr 2020
02613, for planprogramomréadet Gullmarsplan-Nyndsvigen
2020-11-26. I programomrédet har &nnu inga markanvisningar
gjorts.

For omradet som nu dr aktuellt for tidig markreservation géller
idag detaljplaner enligt vilka omradet &r avsett for olika
trafikindamal och gator. Kontoret ser fordelar med att i ett tidigt
skede ta in en byggaktdér som kan pabdrja utredningar om
sparomradets mdjligheter till 6verbyggnad med anledning av
visionen om att minska sparomradets barridreftekt.

Klovern &r ett fastighetsbolag med inriktning pa kommersiella
lokaler i tillvéxtregioner. I juni ar 2020 omfattade Kldverns
innehav en total uthyrningsbar yta om cirka 2 550 000
kvadratmeter. Klovern har under de senaste aren fatt tva
markanvisningar i ndromradet
e cirka 9000 m?> BTA bostider inom del av fastigheten
Johanneshov 1:1 m.fl. i Slakthusomradet, vilket motsvarar

cirka 90 lagenheter.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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e cirka 3 000 m? BTA for centrumidndamal inom del av
fastigheten Enskede Gard 1:1 samt utdkad byggritt for
kontor inom del av Arenan 2.

Klovern éger ett storre bestand i Globenomradet och
Slakthusomradet som édgare for fastigheterna Arenan 2, 3, 6 och 8
och som tomtrittsinnehavare for Sandhagen 8. Kldvern har valts
genom direktanvisning for att deras fastigheter Arena 6 och
Arenan 3 angrénsar till markreservationsomradet och
utvecklingen av markreservationsomradet hor nidra samman och
planeras med fordel tillsammans med de fastigheterna. Klovern
ar ocksa ett vil etablerat bolag som har organiserat sig for att ta
sig an de tekniska och organisatoriska utmaningarna som det
innebédr med en utveckling 1 och dver ett sparomréde.

I Soderstadens delomréde Slakthusomradet pagar utvecklingen av
en ny stadsdel innehéllandes kontor, bostider, hotell, skolor,
handel med mera. Utbyggnaden av Slakthusomréddet véintas vara
fardigstilld ar 2033. Arenavégen, vilken stricker sig mellan
Slakthusomradets sodra del vid Enskedevégen upp till busstorget
vid Gullmarsplan, foreslés bli en lokal huvudgata. Arenavigens
norra del ingar 1 omréadet for den tidiga markreservationen.

I stadsdelen Johanneshov utgdr cirka 47 % av bostidderna
bostadsritter och cirka 53 % hyresritter, varav allmannyttans
bestand utgor tre procent. Cirka 100 % av bostdderna bestér av
lagenheter 1 flerbostadshus. (www.statistikomstockholm.se,
2020)

Tidigare beslut

Omradet for den tidiga markreservationen ingar i
stasutvecklingsomradet Soderstaden och omfattas av ett reviderat
utredningsbeslut for Gullmarsplan som togs 1
Exploateringsndmnden 2020-11-12.

Stadsbyggnadsndmnden har godkint en start-PM for planprogram
Gullmarsplan-Nynésvégen 2020-11-26, Dnr 2020-02613.

Tidig markreservation

Klovern har inkommit med ett forslag till ny bebyggelse ovan
och intill spdromradet vid Arenaviagen. Sparomradet kommer
fortsatt att trafikeras av tvirbanan. Forslaget innebér en
overbyggnad for att mojliggdra bebyggelse om cirka 24 000 m?
BTA fordelat pé cirka 50 % bostéder och 50 % kontor i
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stadsdelen Johanneshov. Av bostidderna ska cirka 80 % upplétas
med bostadsritt och 20 % upplitas med hyresritt. Det dr oklart
hur mycket bostidder och antalet arbetsplatser som kan skapas
men en uppskattning &r cirka 120 ldgenheter och cirka 800
arbetsplatser.
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Omprddet for den tidiga markreservationen dr markerad med rod
streckad linje. I omrddets sodra spets kan utbredningen komma att
justeras.

Exploateringens innehall och utformning kommer att prévas infor
markanvisning och i1 planprocessen.

Kloéverns vision for utvecklingen av omrédet i den tidiga
markreservationen gér i linje med Stadens vision for Soderstaden.
Klovern vill binda samman markreservationsomriadet med
Gullmarsplan, Slakthusomradet och Globenomradet for att
forverkliga en urban, tillgdnglig och levande stadsdel. Den norra
delen av Arenavigen kan omvandlas fran trafikbarriar till en
levande stadsgata med kopplingar i alla vaderstreck.
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Markering av omrddet for tidig markreservation med ortofoto i
bakgrunden.

Innan en markanvisning kan ges och markanvisningsavtal kan
tecknas behover flera osdkerheter pa platsen for
markreservationsomradet klarlaggas. Om tekniska och
ekonomiska forutsittningar inte finns for att genomfora ett
overbyggnadsprojekt sa upphor den tidiga markreservationen att
gélla utan erséttning for ndgon av parterna.

Darfor foreslar kontoret att en tidig markreservation ges nu, med
sikte pd en markanvisning ar 2023 om forutséttningarna finns.

Klovern ar ansvariga att utreda tekniska 16sningar for
overbyggnad av sparvidgen samt for tecknande av erforderliga
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overenskommelser med Region Stockholm om konstruktioner,
byggnation m.m.

Den tidiga markreservationen ger Klovern ensamritt att
forhandla om markanvisningsavtal for platsen och géller under
tvd ar frdn ndimndens beslut.

Staden och Kldvern dr overens om foljande indikativa markpriser
och principer for markoverlatelse och tomtréttsupplatelse

e vid forsdljning av mark for kommersiella lokaler ska
kopeskillingen baseras pa 19 000 kr/m? BTA, i prislige
2020-01-01.

¢ vid tomtréttsupplatelse for kommersiella lokaler ovan
bottenvéning baseras tomtrittsavgilden 18 000 kr/m?
BTA i prisldge 2020-01-01 samt for kommersiella
bottenvéningslokaler baseras avgilden pa 12 000 kr/m?
BTA i prisldge 2021-01-01.

e vid forsdljning av mark for bostéder ska priset vid
forsiljning motsvara markens marknadsvarde uttryckt
i kronor per m? ljus BTA for bostider. Markens virde
bestdms av marknadsvérdet for motsvarande dndamaél 1
Slakthusomradet och Gullmarsplan.

e marken for bostider i hyresritt avses upplatas med
tomtritt enligt de av kommunfullméktige beslutade nivder
for tomtréttsavgélder.

Expertradet kommer att behandla drendet for punkten 1 och 2
ovan 2021-08-19 (Dnr E2021-02423).

Detaljplaneprogram

Omradet for den tidiga markreservationen ingar 1
planprogramomradet Gullmarsplan-Nynésvégen som pabdrjades
genom beslut om start-PM 2020-11-26.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Omradet for den tidiga markreservationen omfattas av det
reviderade utredningsbeslutet for Gullmarsplan-Nyndsvigen som
togs 1 Exploateringsndmnden 2020-11-12.

Staden och Kldvern dr §verens om att delar av kvartersmarken
foreslas upplatas med tomtritt och andra delar 6verlats med
dganderitt. Med anledning av att staden vintas gora stora
investeringar i utbyggnaden av allmén plats inom
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programomradet for Gullmarsplan-Nynasvégen dr det positivt
och eventuellt avgorande for stadens ekonomi att majoriteten av
bostdderna kan upplatas med bostadsritt.

Overbyggnaden av sparomradet innebir att byggnationen vintas
bli mer komplicerad dn normalt med eventuella extrakostnader
som f06ljd vilket avses att utredas infor markanvisning.

Klovern ska sta for sin andel av utrednings-, plan- och
projekteringskostnader som behovs for Kloverns del av
utveckligenen inom programomradet Gullmarsplan-Nynésvagen.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det &r mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet
mer dn att utbyggnaden inom programomradet for Gullmarsplan-
Nynésvigen kommer kridva stora investeringar for utbyggnad av
allmén plats d& omradet idag mestadels bestér av olika
trafikbarridrer.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret kommer inom ramen for programomradet
Gullmarsplan-Nynésvégen att bedoma forslaget i den tidiga
markreservationen utifran stadens vision, mal i stadens budget,
oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Utbyggnadsforslaget i den tidiga markreservationen gar i linje
med visionen for S6derstaden om att sammankoppla
omkringliggande stadsdelar och pé sé vis minska spadromradets
barridreffekt.

Arbetsplatser och bostader

Forslaget gar 1 linje med Stadens mal om att tillskapa fler
bostidder och arbetsplatser i S6derort med trafikkollektivnéra
lige. 1 forslaget finns méjlighet att skapa cirka 12 000 m> BTA
bostéder, vilket motsvarar cirka 120 ldgenheter 1 hyresrétt och
bostadsritt samt cirka 12 000 m? BTA kontor vilket motsvarar
cirka 800 nya arbetsplatser. Bdde bostidderna och arbetsplatserna
kan byggas 1 direkt narhet till tvirbana, bussar och tunnelbanans
nya bla linje.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet foljer tidplanen for programomradet Gullmarsplan-
Nyndsvagen. Planprogramsamrad planeras till tredje kvartalet ar
2022 och programmet véntas bli godkant under tredje kvartalet ar
2023.

Nasta beslutstillfdlle infaller vid markanvisning, preliminért
kvartal tre ar 2023.

Arbetet med en detaljplan véntas paga under flera ar med
anledning av den komplicerade dverbyggnaden. Genomforandet
ar vidare beroende av att Region Stockholm kan starta trafikering
av den nya tunnelbanans bla linje och att nuvarande trafikering pa
den grona linjen tas ur bruk. Kloverns byggstart berdknas till
tidigast ar 2030.

Risker och osakerheter

Eftersom forslaget innebdr en 6verbyggnad av tvdrbanan och
sparomradet &r projektet forenat med risker och stora ekonomiska
osdkerheter. Kontoret ser fordelar med att ta in en byggaktdr som
nirmare kan utreda forutsittningarna for sparomradets
overbyggnad i ett sa tidigt skede som programarbetet.

Radighet 6ver marken samt tunnelbanan

Staden har inte ensam radighet 6ver marken eftersom att den
nyttjas av Region Stockholm. Tunnelbanefunktionen ska erséttas
pa annat stille och Kldvern dr medveten om att det finns
osdkerheter kring avveckling av tunnelbanefunktionen i tid och
omfattning.

Overbyggnad av spdromrdde

Forslaget forutsitter att Gverbyggnad dr mojlig 6ver spdromridet.
Det kan bli komplicerat, riskfyllt och kostsamt bdde under
planeringsfasen och under byggtiden.

Bebyggelsens volym och utbredning

Det finns en osédkerhet 1 bebyggelsens foreslagna volym, sérskilt
at vaster dir hojden behover utredas mot Konstgjutarvégen.
Arenavigens funktion och bredd kommer att behdva studeras
ndrmare med anledning av arenaomradets logistik och
stombussar pa striackan.
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Buller och vibrationer

Det finns risk for problem med buller och vibrationer bland annat
for att omradet ligger ndra Nyndsvégen och trafikeras av flera
olika sorters kollektivtrafik.

Tidplan och logistik

Tiden for genomforandet av projektet dr beroende av
omkringliggande stadsutvecklingsprojekt i Soderstaden.
Omradets lage gor att bygglogistiken blir en utmaning.

Andra osikerheter ar
o fOrutsittningarna for parkering i underjordiskt garage med
anledning av sparomradets 6verbyggnad
e omfattning av markfGroreningar
e grundliggningsforhallanden
e nirliggande bostadsbebyggelse i vister (t.ex. storningar
och eventuella 6verklaganden)

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget for den tidiga
markreservationen inom gruppen for programarbetet
Gullmarsplan-Nynidsvagen dir bland annat
stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret dr med.
Trafikforvaltningen inom Region Stockholm &r informerade om
den foreslagna markreservationen.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamdterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Den tidiga markreservationen ger forutséttningar for de
utredningar som behdver goras infor markanvisning.

Kloverns tidiga forslag till ny bebyggelse 1 omradet for den tidiga
markreservationen dverensstimmer med visionen om
Soderstaden och malbilden for planprogramomrédet
Gullmarsplan-Nynésvégen.

Som ovan ndmnts innehaller projektet en rad svérigheter.
Kontoret ser fordelar med att ta in en byggaktér som narmare kan
utreda forutséttningarna for spdromrédets dverbyggnad i ett sa
tidigt skede som programarbetet. For att komma vidare kravs
bl.a. att KIovern fortsitter att utreda tekniska 16sningar for ny
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bebyggelse och att diskussioner inleds med Region Stockholm
for sparomradets overbyggnad.

Eftersom andelen hyresritter dr nagot hogre dn andelen
bostadsritter i stadsdelen Johanneshov dr det motiverat att inom
markreservationsomradet bygga bostadsritter. Detta tillsammans
med behov av intékter for att kunna técka de stora investeringar
som véntas for utbyggnad av den allménna platsen i
Gullmarsplan/Nynésvigenprogrammet motiverar att
markreservationen har en hdg andel bostadsritter.

Innan markanvisning kan ges och markanvisningsavtal kan
tecknas behover flera osdkerheter pa platsen for
markreservationsomradet klarlaggas. Om tekniska och
ekonomiska forutséttningar inte finns for att genomfora ett
Overbyggnadsprojekt sa upphor den tidiga markreservationen att
gélla utan ersittning for nagon av parterna.

Med beaktande av ovanstdende ser kontoret positivt pa
utbyggnadsforslaget och ser att projektet har en barridrbrytande
effekt och skapar forutsattningar for en mer sammanhéllen stad.
Fler bostdder och arbetsplatser mdjliggdrs 1 kollektivtrafiknira
lage 1 soderort.
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