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Overlatelse av mark fér bostider inom fastigheten
Djursdtra | samt overenskommelse om exploatering,
for bostader m.m. inom fastigheterna Djursidtra |,
Djursatra 2 samt del av Sadtra 2:1 i Satra centrum, soédra
delen, med Peab Bostad AB. Genomforandebeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av exploatering inom
fastigheterna Djursétra 1, Djursétra 2 samt del av Sétra 2:1 omfattande
investeringsutgifter om 21,7 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora
projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner att bostdder pé fastigheten Djursétra 1
upplats med bostadsritt samt att marken dverldts med dganderitt.

3. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triaffa 6verenskommelse om
exploatering samt dverlatelse mellan Exploateringsnimnden och Peab Bostad
AB avseende fastigheterna Djursitra 1, Djursitra 2 samt del av Sétra 2:1
enligt vad som anges i1 kontorets tjansteutldtande.

4. Projektets investeringsutgifter bedoms kunna finansieras inom ndmndens
budget for innevarande ar och forslag till budget och inriktning for aren 2009-

2010. Resterande utgifter berdknas kunna rymmas i nimndens kommande
budgetarbete.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse inom Djursitra 2

Bilaga 2: Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse inom Sétra 2:1
Bilaga 3: Overenskommelse om Sverlatelse av mark och exploatering inom Djursitra 1

samt del av Sitra 2:1
Bilaga 4: Nuvérdeskalkyl
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Sammanfattning

Peab Bostad AB skall enligt detaljplan for Sétra centrum, sodra delen, uppfora ca
160 nya bostadsréttsligenheter samt en mindre andel lokaler i Sétra centrum. I
samband med exploateringen skall staden genomfora en upprustning av
omkringliggande allménna torgytor och gangstrdk. Exploateringen tillskapar ett
valbehovligt tillskott av 1dgenheter 1 Satra néra tunnelbanan, butiker, skola och
parkomrade. Byggstart berdknas ske under varen 2008 och projektet bedoms vara
slutfort preliminért &r 2011.

Infér genomforandet har forslag till 6verenskommelser om exploatering med
tomtréttsupplételse samt overlatelse av mark uppréttats med byggherren Peab
Bostad AB. Genomforandet av projektet medfor investeringsutgifter om ca 21,7
mnkr. Utgifterna for exploateringen omfattar bl.a. rivning av befintlig belysning,
flytt av vatten- och fjarrvirmeledningar, ombyggnad av centrumslinga for att
mojliggora plantering av nya trdd och snedparkering samt utgifter for serviser och
upprustning av nérliggande allménna torgytor och géngstrak.

Forséljningsinkomsterna bedéms preliminért uppga till 13 mnkr. Expertradet har
godként drendet den 5 december 2007, dnr E07-0384-971. Staden far dven
intdkter 1 form av tomtréttsavgélder for den tillkommande bebyggelsen. Projektet
bedoms medfora ett positivt nettonuvérde pa 7 mnkr eller 45 tkr/ekvivalent
lagenhet.

Bakgrund och tidigare beslut

Sédtra centrum byggdes 1 mitten av 1960-talet med en centrumhall, skola,
vardcentral och stadsdelsservice. Minskande befolkning och vikande service i
centrum liksom utredningen om nérliggande Skidrholmsvégen har lett till
diskussioner om upprustning, nya bostdder och service i omradet.

skarholmen stadsdelsnamnd I bl
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Den 21 augusti 2001 godkénner gatu- och fastighetsndmnden ett foreslag till
markanvisning for ca 95 bostadsrittsldgenheter pd den allménna parkeringen 1
Sétra centrum (del av Sitra 2:1) till Peab Bostad AB samt en bestillning av
detaljplan for ombyggnad och komplettering av Sdtra centrum och intilliggande
fastigheter med bostéder och lokaler.

Stadsbyggnadsndmnden beslutar den 16 maj 2002 att ett programarbete for Sétra
centrum skall paborjas. 2002-11-12 godkénner gatu- och fastighetsnimnden
programmet men dterremitterar forslaget om ytterligare markanvisning till Peab
Bostad AB for nybebyggelse av bostadsrétter pa fastigheten Djursétra 1.
Néamnden uttalar dven att befintlig verksamhet i byggnader som skall rivas skall {a
ersattningslokaler 1 eller 1 direkt anslutning till Satra centrum och att Parkteaterns
lokalbehov skall tillgodoses inom Skdrholmens stadsdelsndmndsomrade.
Dessutom beslutas det att den tidigare beslutade markanvisningen for
bostadsritter pa den allménna parkeringen, del av Sétra 2:1, skall upplatas med
tomtritt och inte forvérvas.

2003-12-09 godkanner gatu- och fastighetskontoret aterremissen for
markanvisning av Djursitra 1 for ca 40 hyresrittslagenheter till Peab Bostad AB.
Bolaget har dock senare framfort onskemal om att f4 bygga bostadsrétter istéllet
for hyresrétter dé de inte ser nagon mdojlighet att uppfora ytterligare hyresrétter i
omradet. Kontoret foreslar darfor att bostdderna upplats med bostadsrétt och
marken overlats med dganderitt.

Stadsbyggnadsndmnden beslutar i maj 2003 att godkinna en bearbetning av
stadsbyggnadskontorets programforslag och att detaljplaneforslag for samrad,
remiss, och utstéllning kan upprittas. Programomrédet delas upp i tva
detaljplaner, Sétra centrums sodra del och Sétra centrums norra del.

Den 13 april 2004 beslutar gatu- och fastighetsndamnden att i huvudsak godkénna
kontorets forslag till beslut pa detaljplaneremissen. Ndmnden anser dock att
upprustningen av centrumhallen bor provas 1 ett ssmmanhang dér frigan om
anldggningens tak skall tas bort eller inte behandlas liksom mdjligheterna att
forskjuta bebyggelsen pé parkeringen mer mot Eksétravigen. Ndmnden anser
dven att en overdidckning av tunnelbanan bor provas.

2006-03-16 antar stadsbyggnadsndmnden detaljplanen for Sitra centrums sédra
del. I detaljplanen har centrumhallen med intilliggande foreslagen
punkthusbebyggelse innehdllande ca 60 smaldgenheter undantagits liksom
mojligheten att rusta upp centrumhallen. Centrumhallens framtid anses behdva
ytterligare utredningar. Det beslutas vidare att bebyggelsen pa parkeringen skall
behalla sin placering i forhallande till Eksédtravdgen och en 6verddckning anses
inte ekonomiskt genomforbar.
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Detaljplanen 6verklagas och Lénsstyrelsen i Stockholms 14n beslutar den 30 juni
2006 att avsla verklagandena. Aven linsstyrelsens beslut éverklagas. Den 25
januari 2007 avslar regeringen dessa overklaganden och planen vinner laga kraft.

Detta dr det sista beslutstillfillet for exploateringsndmnden i detta drende.

Beskrivning av projektet

Detaljplanen for Sitra centrums sddra del omfattar ett omrade som stricker sig
frén Satradalsparken 1 nordvist till Eksdtravdgen i1 sydost. Exploateringsomréadet
bestér av fastigheterna Djursitra 1, Djursitra 2 samt del av Sétra 2:1, se ortofoto
nedan.

Satradalsparken

Allmanna parkeringen,
Satra torg, Satra 2:1

Bensinstationen

I

Ortofoto over Sdtra centrum

T

Enligt den lagakraftvunna detaljplanen skall den allménna parkeringen pa Sétra
torg ersattas med bostadshus i 5-6 vaningar kring en gérd med lokaler i
bottenvaningarna. Parkering sker 1 garage och handikapplatser forlaggs 1 markplan
néra husens entréer.

Markparkeringen mellan Eksétraviagen och Skérholmsvigen behalls men
bensinstationen (Norsk Hydro) avvecklas och rivs for att mojliggdéra den nya
bostadsbebyggelsen. Bensinbolaget star for erforderliga marksanerings- och
rivningskostnader.
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P& fastigheterna Djursitra 1 och 2 foreslds lamellhus i 4-5 véningar utmed
Hallsdtrastigen och ett punkthus i 9 véningar vid Sétradalsparken. Parkering
anordnas 1 markplan samt under bebyggelsen i garage med angdring fran
Kungssatravagen.

Detaljplanen tillater &ven en pabyggnad i tva vaningar med ca 30
serviceldgenheter pé befintlig vardcentral, fastigheten Djursitra 3. Centrumégaren
Ornberget Fastighetsforvaltning AB, ir i dagsliget inte intresserad av en sidan
pabyggnad pé sin fastighet. Ornberget stiller sig dock positiv till Peab Bostad AB
bostadsexploatering och foreslagen upprustning av omkringliggande torgytor.

Totalt uppfors ca 160 nya bostadsrittsligenheter och ca 190 kvm BTA
kommersiella ytor. Peab Bostad AB kommer att uppfora den nya bebyggelsen
dels pé fastigheter som ska uppléatas med tomtrétt (Djursétra 2 och den allminna
parkeringsytan pé Sitra torg, del av Sdtra 2:1), dels pa mark som ska kopas av
staden (Djursétra 1).

Exploateringen kommer att paborjas varen 2008 och preliminért paga fram till
2011. En situationsplan pa den tillkommande bostadsbebyggelsen och planerad
torg- och gangstraksupprustning aterges nedan.

LI'.J I

e L

ltuatlonsplan Niva arkltekter Nya byggnader markerade med rott.

Gestaltningsforslaget for Sdtra centrum innebér att torget dster om
centrumbyggnaden rustas upp 1 bibehallen 60-talsform. Torgytan véster om
centrumanlaggningen foreslds rustas med nyplanterade larktrdd, ny belysning,
soffor, binkar, fatoljer samt ny beldggning i form av tre mattor (stora finmattan,
den hoprullade mattan och ljudmattan). Ljudmattan innefattar ett integrerat
ljudkonstverk som ska stimulera barn och vuxna till rérelse och reflektion. Ett nytt
medium, ljud i gestaltningen av en offentlig plats, skall provas och skots av
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konstkansliet. Héllsdtrastigen far 6kad tillgénglighet genom lysande handledare
langs med stréket och grupper av sittplatser i den relativt branta backen som ger
mojlighet till vila.

Overenskommelse om exploatering och genomférande

Kontoret har uppréttat tre 6verenskommelser om exploatering for Sétra centrum,
sOdra delen. Tvé av 6verenskommelserna behandlar exploatering med
tomtrittsupplatelse och en med exploatering och dverlatelse av mark.
Overenskommelserna har godkints och undertecknats av Peab Bostad AB och
bifogas i detta tjdnsteutlatande, bilaga 1, 2, 3.

Overenskommelserna om exploatering foljer stadens gingse avtalsformuleringar.
Bolaget ansvarar for alla kostnader for sin exploatering och staden ansvarar for
atgirder 1 allmén platsmark, vilket i detta fall innebér en upprustning av
omkringliggande torgytor och gangstrdk i Sétra centrum liksom ombyggnad av
den allménna centrumslingan invid Eksétravigen. Staden ansvarar for
anlidggandet av allménna bilplatser kring torget for handikappade, kunder och
besokande, 55 p-platser. Staden har dven ansvaret for servisanslutning och flytt av
vatten- och fjarrvirmeledningar liksom rivning av befintlig belysning och
omplacering av en dtervinningsstation.

Ungdoms- och forskoleverksamheter som funnits pa fastigheterna Djursétra 1 och
2 har flyttats till erséttningslokaler 1 Sdtraskolan och nya lokaler i Micasas f.d.
servicehus vid Frosdtrabacken. Parkteaterns lokalbehov har tillgodosets i storre
lokaler i Skdrholmens gymnasium. Djursdtra 1 har tidigare varit upplaten med
tomtritt till SISAB. Denna tomtrétt 4r dodad och staden ersétter SISAB med en
mindre summa for byggnadernas avskrivningsvérde.

Staden uppléter den allmédnna parkeringsytan i Sitra centrum, del av Sétra 2:1,
med tomtrétt till Peab Bostad AB. Bolagets nuvarande tomtrittsupplatelse inom
fastigheten Djursétra 2 far ny anvdndning och dirmed ny tomtréttsavgild for
bostadsdndamal. For att mdjliggdra byggnation av bostadsrétter pd Djursitra 1
overléter staden fastigheten till Peab Bostad AB for en kopeskilling om ca 13
mnkr. Expertradet har godként drendet 2007-12-05, dnr E07-0384-971.

Peab Bostad AB ombesorjer och bekostar rivning av befintliga byggnader pa
Djursitra 1 och 2 samt nédvindiga ledningsflyttar inom dessa fastigheter. Bolaget
ar vidare ansvarig for rivning och borttransport av den gamla fjarrvirmeledningen
pa den allménna parkeringen.

Bolaget skall vidare tillse att lamplig gdngforbindelse mellan Kungssétravigen
och Hallsétrastigen finns och hélls 6ppen under byggtiden. Andra anldggningar
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som maste héllas 6ppna under byggskedet dr den allminna centrumslingan samt
gang- och cykelforbindelse till centrumet och tunnelbanan.

Tidplan

Omradets bostadsexploatering kommer att genomforas i etapper med en forsta
byggstart under varen 2008 invid Héllsétrastigen och en andra byggstart for
parkeringsytan pa Sitra torg, ungefar sommaren 2009. Inflyttning i de nya
bostdderna kommer att ske kontinuerligt allteftersom byggnaderna fardigstills. En
forsta inflyttningen for etapp 1 beréknas ske i mitten av 2009.

For att Peab Bostad AB skall kunna paborja sin bostadsbyggnation pa den
allménna parkeringen i Sétra centrum, etapp 2, maste staden ombesorja rivning av
befintlig belysning samt omldggning av vatten- och fjarrvirmeledningar under
varen 2009. Aven atervinningsstationen som finns p parkeringen méste flyttas till
en nérliggande plats invid Eksdtravigen.

Norsk Hydro planerar att riva bensinstationen samt genomfora erforderlig
marksanering av tomten senast varen 2009.

Under slutet av byggtiden kommer ombyggnaden av allménna torgytor och
gangstrak att fardigstillas liksom ombyggnationen av centrumslingan med den
allménna centrumparkeringen. Bostadsbebyggelsen och stadens ombyggnationer
och upprustningar bedoms vara fardiga preliminért 2011.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Investeringskalkylen bygger pa kontorets kalkylerade gestaltningshandling for
stadens gatuombyggnad samt torg- och gingstrdksupprustningar. I projekt finns
alltid en risk for fordyringar av entreprenadkostnader gentemot kalkylen beroende
av marknadsliget vid tidpunkten for upphandlingen. Kontoret bedémer dock att
de tekniska riskerna vid genomforandet av projektet dr sma.

Eventuell forekomst av fororenad mark kommer att hanteras under
genomforandet. Kontoret har beredskap for detta 1 budgeten och
hanteringsordningen har beskrivits i §verenskommelserna om exploatering.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsédttningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden.
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hansyn till kommande
investeringar frin och med beslutstillféllet i 16pande priser och beaktar de
ekonomiska konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intikter.
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Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvdrde om 7 mnkr motsvarande 45 tkr/ekvivalent 14genhet.

Marken kommer delvis att upplatas med tomtrétt och delvis séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,8. Forsdljningsinkomster som avser fastigheten
Djursitra 1 berédknas till ca 13 mnkr. Expertradet har godként drendet 2007-12-05
(dnr E07-0384-971).

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till ca 21,7 mnkr, varav
0,7 mnkr ar utgifter fore &r 2008, dvs. redan nedlagda utgifter. Stadens utgifter
avser framst ombyggnad av den allméinna centrumslingan, upprustning av
allménna torgytor och gingstrék, flytt av vatten- och fjarrvirmeledningar samt
servisanslutning.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 125
tkr 1 fast prisnivd. Nyckeltalet visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda
utgifter.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Aven staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser - Finansiering

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 21,7 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet over aren berdknas bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,7| -1,8| -74| -8,1 -3,6 0,0 -21,7
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,7| -1,8| -74| -81| -3,6 0,0 -21,7
Forséljningsinkomst 0,0 13,0 0,0 0,0 0,0 0,0 13,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for innevarande &r och forslag till
budget och inriktning for ren 2009-2010. Resterande utgifter berdknas kunna
inrymmas 1 nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms péverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende
tabell:
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Léopande intékter/kostnader 0,1 0,5 0,5 0,5 0,5 max 0,5
Internrinta 0,0 0,0 0,0 -0,8 -0,8 max -0,7
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 -0,5 -0,5 max -0,5 ar 2011
Reavinster/forluster 12,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt
12,8
Summa resultatpiaverkan nimnd 12,9 0,5 05 -0,8 -0,7
Resultatpaverkan TRN+SDN
- N N N - 1lan -0,2 och -0,3
Driftskostnader TRN+SDN 0.1 0.2 0.2 0,2 0,2 mellan=0.2 ¢
llan 0 och -0,3
Underhallskostnader trafikndmnden 0,0 0,0 0,0 0.0 0.0 men T es
Summa resultatpiverkan TRN+SDN -0,1 -0,2 -0,2 -0,2 -0,2

Drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens ansvarsomréde berdknas
bli oférandrade dé projektet inte innebar ndgra tillkommande gator eller torgytor.
Dé den allménna parkeringen i Sétra centrum &verfors till kvartersmark minskar
ytan som ska skotas/underhallas men snoréjningen fordyras nagot. Skérholmens
stadsdelsndmnd fér inte heller nagra 6kade drift- och underhéllskostnader i och
med projektet. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till
ca 1,3 mnkr det forsta aret och minskar darefter ndgot genom avskrivningar.
Intékterna for tomtréttsavgilder berdknas till ca 0,5 mnkr per ar.

Slutsats- ekonomi

Projektets totala ekonomi ger ett overskott. Driftkostnaderna bedoms bli
oforandrade. Projektet kan finansieras inom kontorets budgetramar och forvéntas
inte innebdra nagra risker i form av storre kostnadsdkningar eller forseningar.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Milj6é och kompensation for ianspraktagen gronyta

Endast exploaterad kvartersmark och trafikytor tas i1 ansprak for den nya
bebyggelsen och ingen vérdefull vegetation berdrs. Projektet innebér plantering av
bl.a. tretton nya larktrdd samt ateranvéndning av befintlig markbeldggning.

Bensinstationen (Norsk Hydro) kommer for ndra den nya bostadsbebyggelsen och
mdste avvecklas. Marken maste saneras. Bensinbolaget star for erforderliga
marksanerings- och rivningskostnader.
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Eventuella forekomster av fororenad mark pa fastigheterna Djursétra 1 och del av
Sétra 2:1 hanteras under genomforandet. Kontoret har beredskap for eventuella
marksaneringskostnader 1 budgeten.

-Tillganglighet

De boende i1 de nya husen far mycket god tillgdnglighet med korta, bekvdma
géngavstand till tunnelbana, butiker och Sétradalsparken. Handikapplatser
forlaggs 1 markplan néra husens entréer.

Hallsédtrabacken, som &r en forhallandevis brant backe, forses med viloplan och
sittgrupper samt en handledare med integrerad belysning ldngs med hela stréket.

-Maluppfyllelse

Syftet med kompletteringen av nya bostdder och en mindre del lokalytor &r att
starka Sétra centrum och att 6ka kundunderlaget for service och handel liksom
erhélla ett okat folkliv i centrumomrédet. Stadsdelen har manga vérdefulla
kvalitéer och ett bra lige bade for kommersiell verksamhet och bostéder.

-Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet kommer att ha en positiv paverkan pa néiringslivet
1 omradet, dels genom de arbetstillfillen som skapas vid utbyggnaden, dels genom
det 6kade kundunderlaget till butiker och verksamheter 1 Sétra centrum och Sétra
industriomrade.

-Paverkan pa barn

Projektet tar inga vérdefulla lek- och gronytor 1 ansprdk da den nya bebyggelsen
sker pa redan exploaterad kvartersmark och trafikytor. Forskole- och
ungdomsverksamheter som funnits i lokaler pa berdrda fastigheter har flyttat till
nérliggande lokaler. Den foreslagna ljudmattan, som ingér som en del i
gestaltningsprogrammet, ar tdnkt att stimulera barn 1 omrédet till rorelse och lek.
Sétraskolan ligger bara ett stenkast frn platsen.

-Samrad och information till andra férvaltningar

Program- och plansamradsmoten har héllits den 12 juni 2002 samt den 18 februari
2004. Nirvarande har varit, forutom stadens representanter och berérda
byggherrar, Skidrholmens stadsdelsndmnd och forvaltning, lokala féreningar samt
boende i omradet. Program- och planhandlingar f6r Sétra centrum har utarbetats i
samrad med Skédrholmens stadsdelsforvaltning.

Stadsdelsforvaltningen har framfort onskemal om tvé gruppboenden i den nya
bebyggelsen, innehallande totalt 14 enrumsldgenheter med tillhorande
gemensamma utrymmen. Forvaltningen onskar utdver dessa lagenheter dven sju
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enrumslidgenheter, sa kallade trapphusldgenheter. Peab Bostad AB planerar {or att
inrymma samtliga 6nskemal.

Plan for uppfoljning
Projektet kommer att foljas upp i den normala ekonomirapporteringen genom
avvikelseanalyser m.m.

Analys och konsekvenser /| Exploateringskontorets synpunkter

Kontoret anser att bostadsprojektet 1 Sdtra centrums sddra del ger ett vialbehovligt
tillskott av ldgenheter i Sétra och att projektet med dess allménna torg- och
gangstraksupprustningar kan bidra till det lyft som efterfrdgas av manga. Projektet
innebdr ca 190 kvm lokalytor och ca 160 nya bostadsrittsldagenheter i omedelbar
ndrhet till tunnelbana, butiker, skola och parkomrade, Satradalsparken.

Mot bakgrunden av att det finns fa bostadsréttslagenheter 1 Sitra har Peab Bostad
AB kommit med 6nskemal om att bygga bostadsrittslagenheter pé fastigheten
Djursétra 1 istéllet for hyresritter, enligt gatu- och fastighetsndmndens
markanvisningsbeslut 2003-12-09. Kontoret foreslar att bolaget méste kopa
fastigheten Djursitra 1 av staden om detta dnskemal ska accepteras vilket leder till
ett positivt nettonuvdrde om 7 mnkr eller 45 tkr/ekvivalent ldgenhet.

Kontoret foresldr att nimnden godkédnner bilagda forslag till 6verenskommelser

om exploatering och att nimnden godkédnner investeringsutgifter om 21,7 mnkr.
Slut



