GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2004-02-17

Handléggare: Britta Eliasson 2004-01-26
Region Y tterstad

Markbyran

Tel: 508 264 61

e-mail: britta.eliasson@gfk.stockholm.se

Dnr:01-512-2875 Till
Gatu och fastighetsndmnden

Overenskommelse om exploatering, for 40 |agenheter inom
fastigheten Arsta 1:1i Arsta med Seniorgérden AB. Genom-
forandebedut

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden godkanner genomforandet av exploatering
inom Arsta 1:1 omfattande investeringsutgifter om ca 17,5 mnkr och
investeringsinkomster om ca 0,2 mnkr och ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet.

2. Gatu och fastighetsndmnden ger kontoret i uppdrag att tréffa
Overenskommelse om exploatering mellan gatu- och fastighetsndmnden

och Seniorgérden AB avseende omrade vid kvarteret Arsjon inom
fastigheten Arsta 1:1 enligt bilaga 1.

Olle Zetterberg

Solveig Svedgard

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Seniorgarden AB ska bygga ett lamellhus med cirka 40 lagenheter i direkt
angdlutning till Arsta centrum. Projektet omfattar &ven centrumparkeringen
for Arsta centrum som minskas och effektiviseras samt tva parkvégar som
fér ny stréckning. Detajplanen stélls ut till och med 2004-02-16.

Bilagor: Overenskommelse om exploatering med éverlételse av mark inom Arsta 1:1.



Marken ska forsdljas enligt markanvisningsavtalet fran 2001-11-20 (gfn-
beslut 200-12-12). K &peskillingen blir ca 16,5 mnkr. Marken innehdller
fororeningar som maste tas bort innan marken éverléts. Seniorgarden AB
projekterar och utfor ndédvandiga omlaggningar av ledningar och omdrag
ning av parkvégarna med ny belysning. Staden ersétter bolaget for nedlagda
kostnader fOr detta

Projektet ska tillsammans med tva andra projekt i Arsta finansiera den
planerade gatumiljéupprustningen av Hjamarsvagen (vid Arsta centrum).
Den kommer att tas till ndmnden i ett separat genomfdrandebes! ut.

Projektet innebar investeringsutgifter om ca 17,5 mnkr och investerings-
inkomster om 0,225 mnkr.

Gatu och fastighetskontorets expertrad for fastighetsfragor kommer att
behandla drendet den 9 februari, dnr 2004-0384-00224.
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Marken for ett lamellhus med cirka 40 bostadsréttd égenheter i andutning
till Arsta centrum anvisades genom beslut i gfn 2000-12-12 till Senior-
garden AB.
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Huset byggs pa en vagslinga som ursprungligen anvants for tradbussens
vandning. Byggnationen tar framst gatumark i ansprak, men aven intill-
liggande parkmark och skoltomt berdrs. Staden ager all mark inom
exploateringsomradet.

Stadsbyggnadsnamnden har tagit fram en ny detaljplan for omradet som
stélls ut till och med 2004-02-16.

Tidigare bedut

GFN 2000-12-12 Markanvisning for 6 Arstagluggar - omréadet vid
kvarteret Argjon till Seniorgarden.

BN 2001-06-07 Sart-PM for omréde vid kvarteret Arsjon

GFN 2001-09-28 Remissvar pa program for ny detaljplan for

omradet vid kvarteret Argoni Arsta.
Remissvaret pekade pa behovet av att ytterligare
studera fragan om parkering foér de nya
bostaderna och laget pa den parkvag som
passerar omradet. Gronkompensation

BN 2002-04-09 Redovisning av programsamrad och riktlinjer
infor fortsatt arbete

| samradsremissen behandlades inga nya fragor jamfort med program:
samrédet varfor remissen besvarades genom ett kontorssvar. Kontoret
foreslog klargorande bestammelser om utfartsforbud och hojd pa skydds-
mur, hade en synpunkt pa tomtgransen samt betonade vikten av den nya
bebyggelsens inte blir for dominant jamfort med Arsta torg och skolan.

Planen stélls ut under tiden 19 januari till 16 februari 2004. Dérefter tas den
upp till stadsbyggnadsndmnden for antagande.

Genomférandebed ut for gatumiljéupprustningen av Hjamarsvagen
planerastill 2 kv 2004.

Beskrivning av projektet

Projektet innebadr nybyggnation av ett lamellhus med ca 40 bostadsrétts
lagenheter for kategorin 55+. Parkering for bostdderna ordnas dels i garage,
dels som markparkering.

Centrumparkeringen, som hittills varit gatumark, blir kvartersmark genom
detaljplanen. Gatu och fastighetskontoret for diskussioner med Europark
Sverige AB om att arrendera parkeringsfastigheten och driva den som
centrumparkering.

En befintlig gngvag véaster om det planerade huset ska fa ny stréackning och
en ny gangvag mellan skolan och det nya huset ska anlaggas. Gangvéagarna
far en bredd pa 3 m for god framkomlighet och far egen belysning.

Detta projekt foresds att tillsammans med tva andra Arstaprojeket
finansiera en gatumiljoupprustning av Hj@lmarsvégen, vilken & under
samréd just nu. Kontoret avser att under varen dterkommatill gfn med
fordag till genomférandebedut for gatumiljéupprustningen.

3(7)



4(7)

Over enskommelse om exploatering

Overenskommel sen om exploatering (se bilaga 1) innebéar en forsaljning av
marken till Seniorgérden AB till en kopeskilling av ca 16,5 mnkr. Overens-
kommelsen fullfoljer och ersitter markanvisningen fran 2000. Overens-
kommelsen innebéar att staden tar pa sig kostnaderna for nodvandiga led-
ningsflytt och anlaggandet av parkvagarna. Staden tar ocksa de extrakostna-
der som hanteringen av de férorenade massorna innebar.

SISAB har tomtrétten for skoltomten. Fordaget innebér en viss inskrénk-
ning av skolfastigheten och att den allmanna gangvagen 6ver skolfastig-
heten far en langre stréackning. SISAB har godkant férslaget till detaljplan.

Gatu- och fastighetskontorets expertrad for fastighetsfragor kommer att
behandla arendet den 9 februari, dnr 2004-0384-00224.

Genomférande och tidsplan

Tidplan- bostadsexploateringen

Utstéllning jan-feb 2004
Genomfdrandebediut i gfn feb 2004
Antagandei stadsbyggnadsnamnden. feb 2004
Hantering av fororenade massor aug-sept 2004
Overlédtelse av marken okt 2004
Byggstart okt 2004
Inflyttning vintern-varen 2005-
2006
Tidplan - ombyggnad av Hjalmarsvagen
Genomférandebesiut i gfn varen 2004
Projektering 2004
Anl&ggning 2005

Konsekvenser av projektet

Milj6

De 6verstaca 1,5 m av marklagret har visat sig besta av férorenade
fyllnadsmassor. De fororenade massorna ska hanteras enligt en av milj6-
forvaltningen godkéand handlingsplan innan marken séljs. Jordmassor med
fororeningar Over tillatna varden fraktas bort sa att marken kan anvandasii
enlighet med detaljplanen.

Den planerade bebyggel sen kommer att ta en mindre del av den befintliga

parkmarken (ca 750nT) i ansprék - omrédet mellan parkeringen och géng-

och cykelvagen. Den delen blir till ca halften forgardsmark, dvs uteplatser,
grasmattor och planteringar nér projektet ar fardigstallt. Kontoret bedomer
darigenom gronintranget som marginellt, varfor ingen grénkompensation i

form av ny gronyta foresas.

Déaremot breddas befintlig gang- och cykelvag for béttre framkomlighet och
ges belysning. Parkvégen flyttas ocksa nagot. | dvrigt kan karaktaren av
parken bevaras.

En I6nnallé med 3-4 halvstora |6nnar, som idag stér utmed parkeringsplat-
sen, liksom det buskage som idag avskarmar parkeringen fran gang- och



cykelvagen maste avverkas. Traden ska ersdttas med motsvarande antal nya
tr&d inom bostadsfastigheten. Ovriga trad ska skyddas under byggtiden.

Omradet & bullerstort fran Hjadmarsvagen varfor inga lagenheter gors
enkelsidiga mot véagen.

Parkering

Den vagsinga som tas i ansprak for den fores agna bebyggelsen anvands
idag for parkering, ca 12 platser férsvinner. En parkeringsstudie som
genomfordes varen 2002 visar att kvarvarande parkering val tillgodoser
efterfragan pa bestksparkering och att bortfallet huvudsakligen drabbar
|angtidsparkerade i omradet. Den planerade gatumiljoupprustningen for
Hjamarsvagen ger ett parkeringstillskott som mer an val técker bortfallet.
Kontoret bedomer att parkeringsforhallandena blir acceptabla dven efter
genomforandet av projekten. Centrumparkeringen foreslas utgora en
parkeringsfastighet i stéllet for gatumark som i dag.

Offentliga rummet

Det foéreslagna projektet angransar till kulturskyddade Arstatorg. Huset &r
anpassat i hojd och lage for att inte dominera 6ver bebyggelsen kring Arsta
torg.

Tillganglighet
De nya bostaderna ar ténkta for &dre manniskor, varfor byggherren stéller
sarskilda krav patillganglighet till och handikappanpassning av bostéderna.

Naringsliv och jobb i regionen
Ett tillskott av bostader vid Arsta torg kan antas vara positiv for handeln
kring torget, som idag har problem med sviktande underlag.

Ekonomi
Kontoret redovisar de ekonomiska forutséttningarna for projektet, dels med
en exploateringskalkyl, dels med de budgetméssiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2004 (mnkr)

Utgifter (-)

Behandling av fororenade massor -4,8
Ledningsflytt -0,5
Anléggning av parkvégar med belysning -0,9
Projektledning, administration mm -0,5
Ombyggnad Hjdmarsvégen -10
Ovrigt + reserv 0,8
Summa utgifter -17,5
Inkomster

Markforsajning Cal6,5
Upplatelse av offentlig platsmark 0,2
Summa inkomster 16,7
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Sammanstallning

Resultat -0,8
Resultat per ekvivalent |agenhet” -0,02
Markanl &ggningsutgift per ekvivalent lagenhet -0,44
Exploateringsgrad 1,43

De sammanlagda utgifterna beréknas till ca 17,5 mnkr. Utgifterna avser
framst hantering av fororenade massor, flytt av ledningar, anléggning av

parkvégar samt gatumiljéupprustning av Hjamarsvagen.

Ett separat genomfdérandebeslut fér ombyggnaden av Hjdmarsvagen
kommer att tas till namnden under varen. En uppskattning av kostnaden for
vagombyggnaden & 19 mnkr. Ombyggnaden foreslas finansieras genom
dverskotten frén denna forsaljning och tva ytterligare tva Arstagluggar som
markanvisades samtidigt med Arsjon och som beréknas f& fardiga planer
inom ett ar (Gullmaren och StorsjGvagen).

Kontoret kommer att foresla att hanteringen av de férorenade massorna
finansieras ur miljoémiljarden. Om det beviljas (slutligen genom beslut i

kommunfullmaktige) far projektet sdledes en intdkt som motsvarar

saneringskostnaden (ca 4,5

Budgetkonsekvenser
I nvesteringsbudget

Investeringsutgifterna for genomférandet beréknas till ca 17,5 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 0,225 mnkr i |6pande prisniva
I nvesteringsinkomsterna kommer fran upplatelsen av offentlig plats for

mnkr).

byggetableringen. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstéende tabell:

Ack
t.o.m.
Mnkr 2002 2003 2004 2005 2006 | Senare | Totalt
Utgifter (-) -0,22 -0,5 -7,5 -9,1 -0,05 0 -17,5
Inkomster (exkl. forséljning) 0 0 0,05 0,1 0,05 0 0,2
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,22 -0,5 -7,45 -9 0 0 -17,3
Forsaljningsinkomst 17,6

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via gatu- och
fastighetsndmndens investeringsbudget och medel finns upptagna i
namndens budget 2003 och forslag till budget 2004 med inriktning for

2005-2006.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhdllskostnaderna inom gatu- och

fastighetsnamndens ansvarsomrade beréknas minska i och med projektets

genomfoérande eftersom parkeringen och végslingan, vilka tidigare varit

gatumark, nu blir kvartersmark. Staden kommer i stéllet att fa intakter fran
parkeringsarrendet pa ca 80 000 kr per &r.

1 Med ekvivalent |agenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) fér bostader,
kommersiellalokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 nf BTA).
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Den planerade miljoupprustningen av Hjdlmarsvagen innebér en viss
Okning av driftskostnaderna. Det kommer att redovisas i det kommande
genomfoérandebesiutet for vagombyggnaden.

Risker och osdker hetsfaktorer

Hanteringen av fororenade massor

Erfarenhetsméssigt ar det svart att bedoma kostnaderna for hantering av
fororeningar i marklager. Kontoret bedomer att kostnaderna bor understiga
3,5 mnkr, men foresldr anda en reserv pa 1 mnkr, alltsd sammanlagt 4,5
mnkr.

| 6vrigt ser kontoret inga faktorer som bor forsena eller fordyra projektet i
négon hogre grad.

Kontorets synpunkter och férslag

Kontoret bedomer att projektet innebdr engod komplettering av stadsmiljon
i Arstapdi huvudsak hérdgjord mark. Kontoret beddmer att intrénget i
parkmark & marginellt till ytan och marken kommer &ven fortséttningsvis
till stor del att vara gront, om &n som tomtmark. Det avsmal nade tomtaw-
snittet kompenseras samtidigt med en standardhojning av gang- och
cykelvégen.

Hantering av fororenade massor innebér en stor kostnad och mycket extra-
arbete for kontoret. Det hér projektet &r ett pilotprojekt avseende bade
stadens rutiner och i bedémningen av vilka markfororeningsnivaer som &r
ofarliga och acceptabla invid bostéader i en stockholmsmiljo. De nya
rutinerna och nivaerna berdknas kunna bespara staden stora utgifter och
mycket tid i andra projekt.

Kontoret foredar att namnden godkanner bilagda forslag till Gverens-
kommelser om exploatering.

Markforsajningen ger inkomster pa ca 16,5 mnkr. Kontoret foreslar att
ndmnden godkanner investeringsutgifter om 17,5 mnkr och investerings-
inkomster om 0,225 mnkr.

SLUT
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