GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE

FASTIGHETSKONTORET (13(';;\' 2004-06-15
Handléggare: Staffan Lorentz 2004-05-14

Region Y tterstad

Markbyran

Tel: 508 260 81
e-mall: staffan.lorentz@gfk.stockholm.se

Dnr:2002-512-03186 Till
Gatu och fastighetsnamnden

Qverenskommelse om exploatering for bostader inom fastigheten
Alvg 6 1:11 Vantér med Riksbyggen ekonomisk férening och med
Jérntorget mark och byggnads AB.

Genomforandebedut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden godkanner genomforandet av exploatering
vid Hagsétra IP i Vantor omfattande investeringsutgifter om ca 10 mnkr
och forsdljningsinkomster om ca 25 mnkr och ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet. Genomfdrandebes ut.

2. Gatu och fastighetsnédmnden godkanner dverenskommelse mellan gatu-
och fastighetsnamnden och Jarntorget Mark och Byggnads AB samt
Riksbyggen Ekonomisk férening avseende byggande av bostéder invid
Hagsétra | P.

Olle Zetterberg

Solveig Svedgard

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Gatu och fastighetsnamnden beslutade i maj 2001 att markanvisa omraden
inom delar av Hagsétra idrottsplats for bostadsbebyggel se till Jarntorget och
till Riksbyggen. Ett férdag till ny detaljplan har tagits fram. Denna
innehdller pa Riksbyggens del ca 74 bostadsl dgenheter i 6 punkthus och pa
Jarntorgets del drygt 40 bostadslagenheter i 3 trevaningshus och 22 smahus.

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering med Gverldtelse av mark inom Hagsétra idrottsplats-Riksbyggen
Bilaga 2: Overenskommelse om exploatering med 6verldtelse av mark inom Hagsira idrottspl ats-Jarntorget
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Markomradena skall efter fastighetsbildning 6verlatas med dganderétt till
Jarntorget respektive Riksbyggen.

Planen innehaller vidare byggrétter for bl.a. omkladningsbyggnad, ishall,
bollplaner och parkering for Idrottsforvaltningen pa Hagsétra I p.

Idrottsforvaltningen anldgger konstgrasplan och grusplan for fotboll, samt
ny omkl&dningsbyggnad och parkering. Detta finansieras med
budgetoverforing. For ishallen finns for narvarande ingen finansiering.
Jarntorgets och Riksbyggens &taganden inskranker sig till byggande av
bostaderna inom respektive omrade. Gatu- och fastighetskontoret ansvarar
for byggande av gator, parker samt gang- och cykelvagar.

Overenskommelse om exploatering har tecknats med bolagen pa sedvanliga
villkor, vilka reglerar markoverlatelse, genomférande och 6vriga villkor, se
bilaga 1 och 2.

Genomfoérandebeslut avser investeringsutgifter om ca 10 mnkr, exklusive
idrottsférvaltningens utgifter om ca 17.5 mnkr.

Expertradet har godkant drendet 2002-01-21.
UTLATANDE

Bakgrund

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade i maj 2001 att markanvisa omraden
inom delar av Hagsétra idrottsplats for bostadsbebyggel se till Jarntorget
Mark och byggnads AB (nedan kallad Jarntorget) och till Riksbyggen
Ekonomisk férening (nedan kallad Riksbyggen). Ett fordag till ny
detajplan har tagits fram. Detaljplanen kommer att redovisas for antagande
i stadsbyggnadsnamnden augusti 2004. Planen innehdller pa Riksbyggens
del ca 74 bostads agenheter i 6 punkthus och pa Jarntorgets del drygt 40
bostadsl agenheter i 3 trevaningshus och 22 smahus.

Staden &ger all mark som efter fastighetshildning dverldts med dganderatt
till Jarntorget respektive Riksbyggen.

Detaljplanen innehdller vidare byggrétter for bl.a. omkladningsbyggnad,
ishall, bollplaner och parkering for Idrottsforvaltningen pa Hagsétra I p.

Idrottsforvaltningen anldgger konstgrasplan och grusplan for fotboll, samt
ny omkladningsbyggnad och parkering. Detta finansieras med
budgetdverforing. For ishallen finns for ndrvarande ingen finansiering.
Jarntorgets och Riksbyggens ataganden inskréanker sig till byggande av
bostaderna inom respektive omrade. Gatu- och fastighetskontoret ansvarar
for byggande av gator, parker samt gang- och cykelvagar.

Tidigare bedut

Markanvisning gfn inkl. godk. av markanvisningsavtal:  2001-05-15
Start-PM, sbn: 2002-04-09
Remiss av programférslag, svar gfn: 2002-11-12
Remiss av planférdag, idn: 2003-08-05
Remiss av planférslag, gfk, genom delegation 2003-09-12



Detaljplanen stalldes ut 15/3-16/4 2004 och skall redovisas for
godkannande i stadsbyggnadsndmnden 12 augusti 2004, varefter den kan
vinna laga kraft.

Beskrivning av projektet

Projektet innehdller byggande av ca 110 bostadsldgenheter i bade
flerfamiljshus och i smahus. Stor vikt har i planarbetet lagts pa att anpassa
omradet for det buller som férekommer fran Nynasbanan och
Magelungsvagen, samt byggnadernas inpassning i terrangen. Ett antal
gamla fina ekar finns inom idrottsplatsens omrade, for vilka sarskild hansyn
skall tas.

Riksbyggen Hagsatra
| Idrottsplats

Projektet mojliggor att Hagsétra Ip rustas upp for de intakter som staden far
for markforsajningen. De storre &tgéarder som &r aktuella ar forst
iordningsstallande av konstgras och syntetbel agda friidrottsbanor pa
nuvarande konstgrésplan samt utbyggnad av befintlig omkl&dningsbyggnad.
Sedan kommer en upprustning av grusfotbollsplanerna. Att setill att den
belysning som finns for bollplanernainte stér bostdderna kommer att bli en
aktuell fraga under projektets utbyggnad. Detaljplanen medger dven en
utbyggnad av en inomhushall fér ishockey. For den finns idag ingen
finangering.

Gatu och fastighetskontorets atgarder i projektet &r att bygga om
Hagsatravagen for okad trafiksakerhet, med upphojda 6vergangsstallen mm.
Vidare anlagger kontoret park samt gang- och cykelbanor genom omréadet
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och bygger om idrottsplatsens parkering for att skapa stérre parkyta mot
Hagsatravagen.

Over enskommelse om exploatering

Kontoret har tréffat Gverenskommelse om expl oatering med bolagen med
utgangspunkt frén markanvisningsavtalen. Overenskommelserna, se bilaga
1 och 2, reglerar bl.a. att markomradena for bostadsandamal enligt planen
skall forvéarvas av Jarntorget respektive Riksbyggen efter
fastighetsbildningen. Bolagen tilltréder marken vid fastighetsbildningen,
utom den del som utgors av Jarntorgets trevaningshus. Denna mark
tilltrader Jarntorget sex manader efter lagakraftvunnen fastighetsbildning.

| 6vrigt foljer dverenskommelsen om exploatering sedvanliga villkor.

Riksbyggen och Jarntorget har for sin del godkant respektive
Overenskommel se om exploatering.

Stadens expertrad har godkant arendet i ” Promemoria 2002-01-15" den 21
jan 2002.

Genomférande och tidsplan
Stadsbyggnadskontoret kommer att redovisa detaljplanen for antagande i
stadsbyggnadsnamnden augusti 2004.

Riksbyggen och Jarntorget planerar sin byggstart for bostéder under
september/oktober 2004, med forsta inflytt under hésten 2005. Jarntorgets
flerfamiljshus planeras att byggstartas 6 manader efter deras smahus.

Idrottsforvaltningen planerar att under november 2004 till augusti 2005
iordningstélla konstgrésplanen, friidrottsbanorna och utbyggnaden av
omkl adningsbyggnaden. Hosten 2005 till varen 2006 kommer de att
upprusta grusfotbollsplanerna. Ingen tidplan finns i nuléget for utbyggnad
av ishockeyhallen.

Gatu och fastighetskontoret kommer under hdsten 2004 till varen 2006 att
bygga om Hagsétravagen samt anlagga parkvag och park. Dessutom
kommer parkeringen att rivas och nyanléggas i annat lage.

Osakerhet i tidplan galler framst éverklagande av detaljplanen. | Gvrigt
bedéms det idag inte finnas ndgra faktorer som kan forsena projektet i
nagon hogre grad.

Konsekvenser av projektet

Projektet medger att ca 110 bostads &genheter kan byggas pa den mark som
idrottsforvaltningen inte nyttjar. Hagsétra idrottsplats kan rustas och fa okat
anvandande med konstgrasplanen. Hagsétravagen kan for
exploateringsmedel byggas om for okad trafiksdkerhet.

Ett sammanhallet parkstrak kan skapas da parkeringen utmed
Hagsatravagen flyttas néarmre idrottsplatsen. Den yta som tasi ansprak for
bebyggelse bestar av en grund till en gammal tennisbana och en gréasyta, till
vilkaidag endast besokare till idrottsplatsen har tilltrade.
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Tillgangligheten till bostdderna inom omrédet studeras vidare under
bygglovsskedet. For Jarntorgets del gdller detta bl.a. bredd och lutning samt
vilplan pa ramper for rullstolsburna vid entréer till enfamiljshusen.
Jarntorgets sakkunnige i tillganglighetsfragor har redovisat ett forslag som
accepterats av stadsbyggnadskontorets bygglovsavdel ning. Forslaget
innebér att utrymmet utanfor entrén skall varatillrackligt stort for byte fran
utomhusrullstol till inomhusrullstol. Plats for lyftbord och for férvaring av
rullstol skall finnas vid entrén.

Kontoret bedomer att projektet kommer att ledatill ett béttre nyttjande av
idrottsplatsen da konstgrasplanen mm forlanger sasongen for nyttjande. Ett
effektivt markutnyttjande skapas da bostader kan byggas pa de
markomraden som idag inte anvands. Vidare kommer ett sammanhallet
parkstrak att skapas utmed Hagsétravagen. Trafiksakerheten kommer att
Okas med lagre hastigheter och langsgaende parkeringsfickor, upphtjda
Overgangsstallen mm.

Ekonomi
Kontoret redovisar de ekonomiska forutsattningarna for projektet, dels med
en exploateringskalkyl, dels med de budgetméassiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2004 (mnkr)

Utgifter (-)

Utredning -0.3
Projektering -0.5
Anlé&ggning -7.0
Ovrigt -1.7
Summa utgifter -9.5
Inkomster

Markforsajning 25.045
Summa inkomster 25.045
Sammanstélining

Resultat 15.545
Resultat per ekvivalent |agenhet” 0.132
M arkanléggningsutgift per ekvivalent lagenhet 0.065
Exploateringsgrad 0.14

De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 10 mnkr. Utgifterna avser
framst ombyggnad av gata och park mm.

Marken kommer att forsdljas. Inkomsterna beréknas till ca 25 mnkr.

1 Med ekvivalent |agenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostader,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 nf BTA).
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|drottsforvaltningens utgifter uppgar till 17.5 mnkr och fordelas enligt:

Utgifter (-)

Konstgrasfotbollsplan, friidrottsytor och -8.0
planbelysning

Upprustning av grusfotbollsplanen -1.5
Nya omkl&dningsrum och upprustning av -6.5
omkladningsbyggnaden

Parkeringsplats nybyggnad -1.5

|drottsforvaltningens har via budgetdverforing fétt téckning for dessa
utgifter, enligt bedut i gatu- och fastighetsnamnden 2004-04-29 rérande
Tertial 1/2004. Projektets ekonomi far anses godtagbart. Exk lusive
idrottsforvaltningens kostnader ger projektet ett dverskott.

Budgetkonsekvenser

[nvesteringsbudget

Investeringsutgifterna for genomférandet berdknas till ca 10 mnkr och
forsajningsinkomsterna till ca 25 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet Gver
aren beréknas bli enligt nedanstéende tabell:

Ack
t.o.m.
M nkr 2003 2004 2005 2006 2007 Senare | Totdlt
Utgifter (-) -0.2 -2.5 -4.3 -2.9
Inkomster (exkl. forsdljning) 0 0 0 0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0.2 -2.5 -4.3 -2.9 -9.9
Forséljningsinkomst 25.045 25.0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via gatu- och
fastighetsndmndens investeringsbudget och medel finns upptagna i
namndens budget 2004 och foérdag till budget 2005 med inriktning fér
2006-2007.

Driftbudget
De beréknade drift- och underhdllskostnaderna inom gatu- och

fastighetsnamndens ansvarsomrade beraknas efter vara of randrade.
Hagsatravégen finns redan idag och den byggs om till ny standard.
Huvuddelen av den park som skapas finns inom idrottsférvaltningens
fastighet. For Vantor stadsdel sndmnd ber&knas drift- och
underh&l|skostnaderna marginellt 6kas. K apitalkostnaderna? beraknas uppgé
till ca 595 tkr per ar.

K ostnad/intakt per &r tkr

Drift och underhall (-) -
Kapitalkostnad -595
-ranta(-) -372
-avskrivning (-) -223
Drift och underhall Sdn (-) -

2 K apital kostnaderna (ranta p& markanl aggning) minskar successivt &ren framéver i takt
med avskrivningen




Risker och osakerhetsfaktorer

Osakerhet i tidplan géller framst dverklagande av detaljplanen. De
bullerproblem som hanterats i projektet beddms kunnaklaras av. Som alltid
finns risk att finna fororenad mark, &en om prover tagits. | ovrigt bedéms
det idag inte finnas négra faktorer som kan forsena eller férdyra projektet i
négon hogre grad.

Kontorets synpunkter och férslag

Projektet uppfyller stadens mal att nya bostéders skall tillkomma pa redan
ianspraktagen mark. Ett tillskott pa drygt hundra |&genheter ges och
samtidigt skapas forutsdttningar att rusta Hagsétra I p, samt gata och park for
exploateringsmedel.

Kontoret foredar att ndmnden godkanner bilagda forslag till
Overenskommelser om exploatering.

Kontoret foresar att namnden godkanner investeringsutgifter om ca 10

mnkr. exklusive idrottsférvaltningens utgifter om ca 17.5 mnkr.

SLUT
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