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FASTIGHETSKONTORET (13(';;\' 2004-04-13
Handl&aggare: Lizett Durgé 2004-03-16

Region Y tterstad

Markbyran

Tel: 508 26 418
e-mail: lizett.durge@qfk.stockholm.se

Dnr:01-512-3216 Till
Gatu och fastighetsndmnden

Over enskommelse om exploatering for bostadsandamal inom
fastigheten Enskede Gard 1:1 med Drott Exploaterings AB i Haninge
samt exploateringsavtal for kontor shebyggelse inom fastigheten
Pelaren 1 med Globen City Fastigheter inom stadsdelen
Johanneshov. Genomférandebedut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden godkanner genomforandet av exploatering
inom Enskede Gard 1:1 omfattande investeringsutgifter om 12,3 mnkr
och investeringsinkomster om 12,2 mnkr och ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet. Genomforandebesiut.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att traffa Gverenskommelse om
exploatering mellan gatu- och fastighetsnamnden och Drott
Exploaterings AB i Haninge enligt vad som anges i kontorets
tjansteutl atande.

3. Namnden ger kontoret i uppdrag att tréffa exploateringsavtal med
Globen City Fastigheter, &gare till fastigheten Pelaren 1, enligt vad som
angesi kontorets tjansteutl dtande.

4. Namnder godkanner omlaggning av huvudvattenledning for ca
2 Mnkr innan detaljplanen antagits.

5. Namnden godkanner kontorets redovisning av fordag till gron
kompensation som svar pa aterremiss.

Olle Zetterberg

Solveig Svedgard
Gunnar Jensen

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering med tomtrattsuppl telse
Bilaga 2: Exploateringsavtal
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SAMMANFATTNING

Gatu och fastighetsnamnden gav den 12 november 2002 markanvisning till
Drott Projekt & FM AB for bostadsbebyggelse inom del av Enskede Gérd
1.1 utefter Pastellvagen i Johanneshov. En detaljplan har uppréttats och
kommer att stéllas ut under marg/april och berdknas vinna laga kraft under
sommaren 2004. Planomradet omfattar ocksa fastigheten Pelaren 1 som &gs
av Globen City Fastigheter.

Fastigheten Pelaren 1 kommer att bebyggas med ett kontorshus. Pa stadens
mark, Enskede Gérd 1:1, uppfors tva punkthus for bostader som
tillsammans inrymmer ca 60 |égenheter. Parkeringsplatser for bade kontor
och bostader kommer gemensamt att anordnas i kontorshuset.

Byggherrarna har for respektive bostéder och kontor undertecknat en
Overenskommel se om exploatering inom Enskede Gard 1:1 samt ett
exploateringsavtal for fastigheten Pelaren 1. Marken for bostads-
bebyggelsen kommer att upplatas med tomtratt och bostaderna med
hyresrétt.

Drott har uttryckt dnskemal om att kunna paborja husproduktionen redan
under augusti 2004. For att detta ska vara méjligt maste en
huvudvattenledning flyttas innan planen har antagits och vunnit laga kraft.
Kostnaden for ledningsflytten har uppskattats till 2 Mnkr och ingar i
nedanstaende kalky!.

Stadens utgifter beréknas uppgatill ca 12,3 mnkr och intakterna till

12,2 mnkr. Exploateringskalkylen visar pa ett ringa underskott per |agenhet.
Kalkylen ar beréknad utifran nya tomtréttsavga der som kommunfull-
maktige forvantas fatta beslut om under varen.

UTLATANDE

Bakgrund

Gatu och fastighetsnamnden gav den 12 november 2002 markanvisning till
Drott Projekt & FM AB, numera Drott Exploaterings AB i Haninge, for
bostadsbebyggelse inom del av Enskede Gard 1:1 utefter Pastellvagen.

En detaljplan, Dp 2001-00268-54, har uppréttats och kommer att vara
utstalld under mars/april och beréknas bli antagen och vinna laga kraft
under sommaren 2004. Planens syfte &r att mojliggora byggnation av nytt
kontorshus langs Nynasvagen inom Pelaren 1 samt tva nya bostadshus pa
stadens mark.

Planomradet ligger inom 6versiktsplanens stadsutvecklingsomréde
Gullmarsplan-Globen-Slakthusomradet och omfattar fastigheten Pelaren 1,
vilken &gs av Globen City Fastigheter, ingar i Drott, och del av Enskede
Gard 1:1 invid Pastellvagen inom stadens mark.
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Tidigare bedut
Start-pm ny detaljplan SBN 2001-02-22
Remissvar programmet GFN 2001-11-06
Stallningstagande efter programsamrad  SBN  2002-04-25
Remissvar pa detaljplanefors aget Kontorssvar 2002-09-04

Markanvisning och inriktningsbeslut ~ GFN 2002-11-12

Beskrivning av projektet

Inom fastigheten Pelaren 1 uppfors ett kontorshus. Den sddra delen av
kontorshuset & fyratill fem vaningar hogt och delas upp med tre
genomgaende ljusgérdar i husets hojd. Pa sa sétt skapas genomsikt genom
husets |anga fasad. Den nordligaste delen av kontorshuset & format som ett
punkthusi 11 vaningar och anduter till det nya gang- och cykeltorget 6ver
Nyné&svagen. Hoghusdelen, som under programsamradet var 14 vaningar,
har omarbetats och fétt en |agre hojd efter synpunkter fran lansstyrelsen och
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skonhetsradet. Kontorshuset har entréer fran Pastellvagen och fran gang-
och cykeltorget. | andutning till genomférande av kontorshuset kommer
den nu provisoriska rampen till Nyn&svagens dverdackning att bytas ut och
ersittas med en permanent ramp i enlighet med detaljplanen.

Tva punkthus placeras pa Pastellvagens Ostra sida i direkt anslutning till
parken. De har sasmma riktning, planmétt och hojd som de befintliga
punkthusen 18ngs gatan och inordnar sig naturligt i stadsbilden. Totalt
kommer husen att innehdlla ca 60 lagenheter.

Under kontorshuset finns tva garageplan dér all parkering ordnas for bade
kontor och bostader.

Over enskommelse om exploatering

Ett avtal angdende Gverenskommelse om exploatering, bilaga 1, har
undertecknats av Drott och kommer att ersétta det markanvisningsavtal som
tecknades den 3 december 2002. Marken kommer att upplatas med tomtréatt
och bostaderna med hyresrétt. Tomtrattsavgalden utgar enligt de principer
som géller enligt kommunfullmaktiges beslut vid upplatel setidpunkten.
Enligt avtalet forbinder sig byggherren att teckna servitut med agaren till
fastigheten Pelaren 1 angaende parkeringsanl dggningar.

Exploateringsavtal

Globen City Fastigheter, agare till fastigheten Pelaren 1, har undertecknat
ett exploateringsavtal, bilaga 2, déar bl a markoverlatel ser, stédmurar
gemensamma med stadens anléggningar, upprustning av Pastellvagen,
servitut for parkeringsanlaggningar m m regleras. Fastighetsagaren ska il
staden erlégga ett exploateringshidrag som uppgar till 1,7 Mnkr.

Genomforande och tidsplan

Stadsbyggnadskontoret och gatu- och fastighetskontoret arbetar for att
detaljplanen vinner laga kraft under sommaren 2004.

Globen City Fastigheter kommer inte att paborja kontorsbebyggel sen med
mindre an att avtal med en hyresgast finns tecknat. | dagsléget ar
marknaden for ytterligare nyproduktion av kontorslokaler valdigt 1ag vilket
innebdr att byggstart inte kan anges.

Den blivande kvartersmarken for bostadsbebyggel sen och en " stor del” av
omgivande parkmark &r i dag vagverkets etableringsyta for Sodra lankens
utbyggnad. VVagverket har enligt ett ramavta rétt att disponera marken till
arets sut. Den del av ytan som utgor blivande kvartersmark kan eventuellt
fristéllas tidigare.

Med hénsyn till ovanstdende var byggstart for bostaderna planerad till
senare delen av hosten 2004 eller v@ren 2005. Drott har nu 6nskemdl att
komma igang med sin bostadsproduktion under augusti 2004.



For att detta ska vara mgjligt, och under forutséttning att marken eller del av
marken som etableringsyta kan fristallas, maste omléggningen av en
huvudvattenledning Over kvartersmarken vara fardigstélld. Detta innebér att
Stockholm Vatten maste pabdrja sina arbeten redan under april ménad, dvs
fore antagen detaljplan och fastighetsbildning. Flyttningen av
vattenledningen beror endast pa den planerade bostadsbebyggelsen. Andra
forutsattningar for tidigare igangsattning &r att den befintliga kiosken kan
rivas under april/maj och att detaljplanen inte dverklagas..

De ekonomiska konsekvenserna redovisas under avsnittet ekonomi.

Tidpunkten for inflyttning beror pa om byggstart sker i augusti eller varen
2005. Normalt tar husproduktionen av foreslagen bebyggelsecal &.

Konsekvenser av projektet
Miljo

| samband med utbyggnaden av Sodra lanken och nedsénkningen av
Nyné&svagen beraknas bullernivaerna minska till under 60 dBA. Det
planerade kontorshuset kommer att fungera som bullerskarm bade for nya
och befintliga bostadshus samt fér parken. Aven Pastellvagens trafik alstrar
buller som ger ekvivalenta ljudnivaer pa 56-60 dBA vid bostadernas fasad
mot gatan och pa delar av nord/sydliga fasaderna samt mindre &n 55 dBA
vid fasaden mot parken.

For att uppna stadens planeringsmal for buller krévs att minst hédlften av
bosta&dernas boningsrum &r orienterade mot sida med maximal 55 dBA
ekvivalent ljudniva. En bullerutredning visar att detta kan uppnas for
punkthusen, oavsett om de byggs fore eller efter kontorshuset, genom
bullerdampande atgarder i form av delvis inglasade balkonger och
ljudabsorbenter i balkongtaken samt rum orienterade mot parken. Inga
lagenheter far vara enkelsidiga mot gatan.

En berakning, beddmning och prognoser av de kvévedioxidhalter och
partiklar som kan férekomma i luften efter att Nynasvagen byggts om och
kontorshuset i kv Pelaren stér klart har genomfarts. Utifran gjorda
berékningar och tillgangliga prognoser kom utredningen fram till att den
nya bebyggelsen inte kommer att medverkartill att miljokvalitetsnormen
enligt 5 kap- miljobalken Gvertrads.

Kontorshusets placering underskrider det avstand som lansstyrelsen
rekommenderar vid transportvagar av farligt gods. En riskanalys har darfor
uppréattats med fordag till &tgarder i bebyggelsen for att darigenom minska
risker vid eventuell olycka.

Trafik

Pastellvagen kommer delvis att byggas om vilket innebér att gatans lutning
forbéttras pa den brant aste punkten fran 7% till 5%. | samband med att
kontorshuset byggs kommer dven den nu provisoriska rampen till gang- och
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cykeltorget att erséttas med en ny ramp vilket innebar att &ven korsningen
Arkadvagen/Pastellvagen byggs om till en tydligare korsning.

Offentliga rummet

Det végreservat som finns inom naturomradet mellan Arkadvégen och
Blasutvagen upphor och marken planlaggs som parkmark. En ny parkvag
anlaggs mellan bostadshusen och knyter an till befintliga strék inom
omrédet. Parkmarken har hogt rekreationsvarde. Gangbanan framfor
kontorshuset breddas och kopplar samman parkstraket viarampen och
Overdackningen med Globenomradet.

Tillganglighet

Avstandet fran angoringsplatsen till bostadernas entréer & ca 9 m och till
kontorets entréer & avstandet mellan 6 och 26 meter. Bade kontorshus och
bostadshus har hissar som i kontorshuset dven nar garageplanet. Inom
bostadernas kvartersmark finns mgjlighet att ordna handikapparkering.
Lutningen pa rampen mellan Pastellvagen och gang- och cykeltorget blir i
genomsnitt 1:20 och férses med vilplan och sittmdjligheter samt trappor.

Teknisk forsorjning

Den tekniska forsorjningen finns inom omradet men planens genomférande
kraver omlaggning av en huvudvattenledning, en stokabledning och en
kortare strécka av en fjarrvarmeledning inom den blivande kvartersmarken
for bostaderna. Inom fastigheten Pelaren 1 finns va-ledningar och
gadedningar som flyttas ut i Pastellvagen. Befintlig fjarrvéarmeledning inom
fastigheten ligger kvar inom ett u-omrade och med ledningsrétt. En befintlig
elnétstationen maste erséttas med en ny for att klara den nya bebyggel sen.

Kompensation av gronyta

Gronmarken som tas i ansprak for bostadsbebyggelsen har till stor del varit
nodvandig att anvanda som etableringsyta for vagverkets utbyggnad av
SAdra lanken. Del av ytan &r i dag ett vagreservat som i planforslaget 1aggs
ut till park. Som en viktig entré till Blasutparken anlaggs en parkvag mellan
bostadshusen. Parkvagen blir belyst. Parken kommer ocksa att kompl etteras
med buskar eller tréd for att hdja kvalitén. Samtidigt gors en Gversyn och
forbéttringsdtgarder av befintlig parkvagsbelysning inom hela parken. Det
sistnamnda har lange varit ett onskema fran de boende i omradet. Nagon
mojlighet att ersétta gronytan kvantitativt i ndromradet finnsinte, daremot
kommer kontoret att utreda majligheten att forbéttra forbindel sen mellan
Blasutparken och Palandergatan. En hundrastgérd planeras utefter
gangvagen fran Blasut T-banestation och Blasutparken, ett onskemdl fran
stadsdel sforvalt ningen.

Naringdiv
Kontorsbebyggelsen ger, nér den kommer till stand, ett stort tillskott av

arbetstillfallen och ett betydande kundunderlag for ndringsidkare inom
framst Globenomradet .



Ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska forutséattningarna for projektet, dels med
en exploateringskalkyl, dels med de budgetmassiga konsekvenserna.
Kalkylen baseras pa nya avgadsnivaer som kommunfullmaktige forvantas
fatta bedut om under varen 2004.

En tidigare byggstart for omléggning av huvudvattenledningen for att
mojliggora for Drott att paborja husproduktionen i augusti innebér ett
atagande for staden om ca 2 Mnkr innan en antagen detaljplan finns.
Kontorets bedomning & dock att denna atgérd & motiverad. Detta &r ett
risktagande men maojliggor att bostadgproduktionen kan tidigarel &ggas med
ca 8 manader. Kontoret har &ven tagit upp en kostnad for rivning av kiosken
eftersom risken &r stor att kioské&garen inte kommer att fullfolja sina
ataganden enligt upplatelsen med polistillstand.

Exploateringskalkyl, prisniva 2004 (mnkr)

Utgifter (-)

Utredning,administration,fastighetshildning, -2,6
Projektering

Anlaggning -3,1
L edningsoml&ggningar och serviser -4,4
Ovrigt, reserv 2,2
Summa utgifter foreingangsvéarde -12,3
Ingdngsvarde'

Summa utgifter -12,3
I nkomster

Avgaldsunderlag 10,5
Ovrigt 1,7
Summa inkomster 12.2
Sammanstallning

Resultat -0,094
Resultat per ekvivalent |agenhet” -0,002
Markanl&ggningsutgift per ekvivalent -0,57
|agenhet

Exploateringsgrad, bostader 4.0

De sammanlagda utgifterna beréknas till ca 12,3 mnkr, varav 0,8 mnkr ar
upparbetat. Utgifterna avser framst ledningsomléggningar och upprustning
av Pastellvagen. Ledningsomléaggningarna avser dels den blivande
kvartersmarken for bostéderna, dels ledningar inom fastigheten Pelaren.
Kontoret har tréffat Gverenskommelse med Fortum och Stockholm Vatten
angaende kostnadsférdelning for respektive ledningsomlaggning.

! Med ingangsvérde avses stadens varde p& marken vid nuvarande markanvandning.
Ingangsvardet &r en kalkylpost.

2 Med ekvivalent |agenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostader,
kommersiellalokaler etc. dividerat med 100 (en |agenhet motsvarar 100 nf BTA).

7(9)



Marken for bostdderna kommer att upplatas med tomtrétt. | nkomsterna
beréknastill ca 12,2 mnkr, varav huvuddelen utgors av det markvérde
(avgdldsunderlag) som skapas genom planlaggningen.
Exploateringskalkylen visar pa ett ringa underskott for staden.

Budgetkonsekvenser

[ nvesteringsbudget

Investeringsutgifterna for genomférandet beraknastill ca 12,3 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 12,2 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet Gver
aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack
t.o.m.
Mnkr 2003 2004 2005 2006 Senare | Totalt
Utgifter (-) -0,8 -2,2 -5,7 -3,6 -12,3

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering finansieras via gatu- och
fastighetsndmndens investeringsbudget. | ndmndens budget fér 2004 finns
9,5 mnkr upptagna. Kontoret kommer att arbeta in mellanskillnaden om ca
2,8 mnkr i arets tertialrapporter.

Driftbudget

De bergknade drift- och underhdllskostnaderna inom gatu- och
fastighetsnamndens ansvarsomréade beraknas bli oforandrade. FOor Enskede-
Arsta stadsdel sforvaltning kommer underhallskostnaden fér den
tillkommande parkvagen, kompletterande vaxter och hundrastgarden bli
marginell.

K apitalkostnaderna® beraknas uppga till ca 0,6 mnkr per & och intakterna
for tomtréttsavgalder berdknastill ca 0,4 mnkr per ar.

K ostnad/intakt per ar M nkr

Kapitalkostnad -0,6
-ranta(-) -0,5
-avskrivning (-) -0,1
Tomtréttsavgald 0,4

Risker och osaker hetsfaktorer

Kontorets bedomning &r att tidsplanen som presenterasi utlatandet ar den
storsta riskfaktorn med hansyn till ledningsoml&ggningar och borttagande
av befintlig kiosk. Det foreligger aven risk for ett verklagande av
detaljplanen frén en nérliggande bostadsréttsforening som anser att vare sig
kontor eller bostader bor byggasi omrédet.

% K apitalkostnaderna (ranta p& markanl aggning) minskar successivt &ren framover i takt
med avskrivningen
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Aterremiss angaende gr 5Snkompensation

Kontoret fick i namndens beslut 2002-11-12 angaende markanvisning och
inriktningsbes ut uppdrag att dterkommai ett sérskilt drende vad galler
kompensation av den gronmark som tas i ansprak for projektet.

| detta utldtande, under rubriken kompensation av grényta, redovisas
kontorets forslag till tgéarder och utredningar i syfte att ytterligare hoja
kvalitén i omradet. Nagon mgjlighet att ersitta gronytan kvantitativt i
naromradet finns inte.

Kontoretsférsag

Kontoret foreslar att namnden godkéanner investeringsutgifter om

12,3 mnkr och investeringsinkomster om 12,2 mnkr och ger kontoret i
uppdrag att genomfdra projektet. Genomforandebes ut.

Kontoret fores&r att namnden godkéanner bilagda forslag till
Overenskommelser om exploatering samt fordag till exploateringsavtal .

Kontoret fored&r att namnden godkanner en omlé&ggning av
huvudvattenledningen for ca 2 mnkr innan detaljplanen har antagits.

Kontoret foresar att namnden godkanner redovisningen av foreslagen
gronkompensation som svar pa aterremiss.

SLUT
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