GATU- OCH TIJANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2004-11-23

Handl&ggare: Staffan Lorentz 2004-11-04
Region Ytterstad
Markbyran
Tel: 50826081
staffan.lorentz@gfk.stockholm.se
Dnr 01-511-2352 Till
Gatu- och fastighetsnamnden

Overenskommelse om exploatering for bostader inom kv.
Lekrummet i Hasselby med Riksbyggen ekonomisk férening.

Genomforandebedut

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsnamnden godkénner genomférandet av exploatering
vid kv. Lekrummet i Hasselby omfattande investeringsutgifter om ca
18,1 mnkr och forsdljningsinkomster om ca 38 mnkr och ger kontoret i
uppdrag att genomféra projektet. Genomforandebes! ut.

2. Namnden godkénner 6verenskommelse mellan gatu- och fastighets-
namnden och Riksbyggen Ekonomisk férening avseende byggande av
bostader i kv. Lekrummet.

Eva Olsson
tf.

Ulf Ronnberg

tf.
SAMMANFATTNING
Gatu- och fastighetsndmnden beslutade i oktober 2001 att markanvisa ett
omrade invid Melongatan i Hasselby for bostadsbebyggel se till Riksbyggen.
Ett forslag till ny detaljplan har tagits fram. Dennainnehdller ca 140
bostadd dgenheter i 4 skivhus pa mark som efter fastighetshildning skall
overldtas med dganderétt till Riksbyggen. | projektet ingar anléaggande av
erséttningsbollplaner, upprustningar av forskolemark och av omrédets
parkmark inklusive gangtunnlar och gangstrak.

Kontoret har uppréttat forslag till dverenskommelse om exploatering med
Riksbyggen pa sedvanliga villkor, vilka reglerar markoverlatelse,
genomforande och dvriga villkor. Riksbyggen har for sin del godkant
Overenskommel sen.

Genomfdrandebeslutet avser investeringsutgifter om ca 18,1 mnkr. Stadens
expertréd har godkéant forsaljningsarendet i ” Promemoria 2000-10-24" den
1 augusti 2001. Dnr 2001-0384-2499.
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Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering inom kv. Lekrummet
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UTLATANDE

Bakgrund

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade i oktober 2001 att markanvisa ett
omrade invid Melongatan i Hasselby for bostadsbebyggelse till Riksbyggen.
Markanvisningen hade foregatts av en anbudstavling dar priset var avgor-
ande. Ett fordlag till ny detaljplan har tagits fram. Detaljplanen kommer att
redovisas for antagande i stadsbyggnadsnéamnden november 2004. Planen
innehaller ca 140 bostads agenheter i 4 skivhus.

Staden ager all mark som efter fastighetsbildning 6verlats med dganderétt
till Riksbyggen.

Pa omradet fanns tidigare en grusad bollplan. Efter uppgoérelse med
idrottsforvaltningen har denna kunnat tasi ansprak for bostadsbebyggelse
under forutséttning att denna kompenseras. En bollplan vid Maltesholms-
skolan och en plan vid Beata Sparres grand kommer att utrustas med
konstgrés. For bollplanen vid Beata Sparres grénd har en ny detaljplan
tagits fram, dar omradet far idrottsdndama som bestammel se.

Tidigare beslut
? Markanvisning gfn inkl. godk. av markanv.avtal: 2001-10-02
?  Start-PM for bostéder i kv. Lekrummet, sbn: 2002-03-04
? Start-PM for ersdttningsbollplan vid Beata Sparres

grand, sbn: 2002-11-25
? Remiss av programfdrslag Lekrummet, svar gfn: 2002-08-20
? Remiss av planfordag for erséttningsbollplan vid

Beata Sparres grand, gfk, genom delegation: 2003-09-25
? Remissav planférdag for bostdder i kv. Lekrummet,

gfk, genom delegation: 2003-12-03

Detaljplanen stélldes ut under sommaren 2004 och skall redovisas for
godkannande i stadsbyggnadsnamnden 4 november 2004, varefter den kan
vinna laga kraft.

Beskrivning av projektet

Projektet innehaller byggande av ca 140 bostadsl &genheter i flerfamiljshus.
Stor vikt har i planarbetet |agts pa att anpassa omradet for det buller som
forekommer frén tunnelbanan samt byggnadernas inpassning i terréngen.
Bostaderna angransar till en fin bevuxen bergsknalle och ett parkstrak for
vilka sarskild hansyn skall tas. | projektet ingar dessutom anléggandet av de
bollplaner som ersétter den grusplan som tasi ansprak for bebyggel se.
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Projektet innehaller upprustning av forskoletomten pa fastigheten Lekrum-
met 1. Forskolan blir paverkad av skuggning fran de nya byggnaderna och
dess pulkabacke férsvinner. Forskolans tomt uttkas darfor och utrustas med
nyalekmaterial och en ny pulkabacke anléggs. En ny parkeringsplats for
personal och fér hdmtning/l&mning anldggs i anslutning till forskolan.

Projektet innehdller aven en upprustning av parken i dalgangen, med ny
gangbanebel ggning, ny belysning, upprustning av gronyta mm. Dessutom
upprustas gangtunnlarna under tunnelbanan och under Maltesholmsvagen.
Dessa far ny vaggbekladnad, ny gangbana och ny belysning mm. Stor vikt
l&ggs vid att tunnlarna skall upplevas ljusa och trivsamma och inte bli ett
"tillhal”.

Tunnlar

V &ggupprustn
bel&ggning,
belysning
mm

Géng- och
cykelstrak.
Upprustning,
beléggning
belysning,
planteringar,
bankar mm.

Park
upprustning

Férskola Bostader

upprustning
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Overenskommelse om exploatering

Kontoret har uppréttat forslag till dverenskommelse om exploatering med
Riksbyggen med utgangspunkt fran markanvisningsavtalet. Overenskom-
melsen, se bilaga 1, reglerar bl.a. att markomradet for bostadsandamal
enligt planen skall férvarvas av Riksbyggen efter fastighetsbildningen.
Bolaget tilltrader marken vid fastighetsbildningen. | dvrigt foljer Gverens-
kommelsen om exploatering sedvanliga villkor.

Riksbyggen har for sin del godkant dverenskommelsen om exploatering.

Stadens expertrad har godkéant forsaljningsarendet i ” Promemoria 2000-10-
24" den 1 augusti 2001. Dnr 2001-0384-2499.

Genomfdrande och tidsplan
Stadsbyggnadskontoret redovisar detaljplanen for antagande i stadsbygg-
nadsnamnden 4 november 2004.

Riksbyggen planerar sin byggstart for bostdder under januari/februari 2005
med forstainflytt ca ett ar darefter.

|drottsforvaltningen paborjade markarbeten for anlaggande av erséttnings-
bollplanerna vid Beata Sparres grand och vid Maltesholmsskolan under
augusti 2004, enligt upphandlingsbesiut i Idrottsndmnden 23 juni 2004.

Gatu- och fastighetskontoret kommer under varen 2005 till sommaren 2006
att gora upprustningar av tunnlar, parkvagar och belysning mm.

Osakerhet i tidplan géller framst 6verklagande av detaljplanen pa grund av
bullerfragor. AB Storstockholms Lokaltrafik (SL) menar att bostaderna stors
for mycket av tunnelbanetrafiken. Stadsbyggnadskontoret hanvisar till
avstegsfall fran Infrastrukturpropositionen 1996/97:53, som tillampasii
Stockholmsregionen. Dér tilldts avsteg fran 55dB(A) ekvivaent ljudniva
vid fasad om bostaden erhdller en "tyst” sidafor minst hélften av bonings-
rummen. SL menar att sddana avstegsfall inte kan tillampas. SL & oroade
over att krav fran boende kan komma att stéllas pa dem sa att de tvingas
uppfora bullerskydd langs sparen.

Den vattenledning som skall |aggas om ligger pa ett stort djup och kréaver
troligen en omfattande spontning. | Gvrigt bedoms det idag inte finnas négra
faktorer som kan forsena projektet i nagon hogre grad.

Konsekvenser av projektet

Projektet medger att ca 140 bostadsl dgenheter kan byggas pa den grusade
bollplanen. De som nyttjar bollplanerna fér klubbspel och spontanidrott
kompenseras genom att tva andra mindre bollplaner anléggs med konstgras,
vilket ger langre spelsasong. Parkstrak, tunnlar och belysning mm upprustas
for exploateringsmedel. Forskolan kompenseras genom att de far storre och
mer anvandbar tomt med ny pulkabacke och ny lekutrustning.



Tillgangligheten till bostédernainom omradet studeras vidare under
bygglovsskedet.

Ett effektivt markutnyttjande skapas da bostéder kan byggas pa bollplanen
samtidigt som spelytorna kompenseras i ndromradet.

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

Exploateringskalkyl, prisniva 2004 (mnkr)

Utgifter (-)

Utredning -0.6
Projektering -1.2
Anl&ggning -15.5
Ovrigt -0.5
Summa utgifter -17.8
Inkomster

Markforsaljning 38.1
Summa inkomster 38.1
Sammanstalining

Resultat 20.3
Resultat per ekvivalent |agenhet’ 0.17
Markanl&ggningsutgift per ekvivalent |agenhet 0.06
Exploateringsgrad 0.69

De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 17,8 mnkr. Utgifterna avser
framst ombyggnad av parkvagar, gangtunnlar och nyanlaggning av
konstgrésplaner.

Marken kommer att férsdljas. Inkomsterna berdknas till ca 38 mnkr.
Budgetkonsekvenser

| nvesteringsbudget

Investeringsutgifterna for genomférandet beréknastill ca 18,1 mnkr och

forsajningsinkomsternatill ca 38,1 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet 6ver
aren beréknas bli enligt nedanstdende tabell:

Ack
t.o.m.
Mnkr 2003 2004 2005 2006 2007 | Senare | Totalt
Utgifter (-) -0.3 -10.7 -6.9 -0.2 -18.1
Inkomster (exkl. forséljning) 0 0 0 0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0.3 -10.7 -6.9 -0.2 -18.1
Forsaljningsinkomst 38.1 38.1

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via gatu- och fastig-
hetsndmndens investeringsbudget och medel finns upptagna i namndens
budget 2004 och forslag till budget 2005 med inriktning for

2006-2007.

! Med ekvivalent |agenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) fér bostéder,
kommersiellalokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 m? BTA).
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Driftbudget
De bergknade drift- och underhallskostnadernainom gatu- och fastighets-

namndens ansvarsomrade beréknas bli of orandrade. Parkvagar och tunnlar
med belysning, planteringar mm, finns redan idag och de byggs om till ny
standard. For Héasselby-Véllingby stadsdel snamnd beréknas drift- och
underh&lIskostnaderna marginellt tkas. K apitalkostnaderna? beraknas uppga
till ca 600 tkr per &.

K ostnad/intakt per ar tkr

Drift och underhdl (-) -
Kapitalkostnad -626
-ranta (-) -393
-avskrivning (-) -236
Drift och underhal Sdn (-) -

Risker och osdker hetsfaktorer

Osékerhet i tidsplan géller framst dverklagande av detaljplanen. Som altid
finnsrisk att patraffa fororenad mark, &ven om prover tagits. | Gvrigt
bedoms det idag inte finnas nagra faktorer som kan forsena eller fordyra
projektet i nagon hogre grad.

Kontor ets synpunkter och férslag

Projektet uppfyller stadens mal att nya bostaders skall tillkomma pa redan
ianspraktagen mark. Ett tillskott pa drygt hundra lagenheter ges och sam-
tidigt skapas forutsattningar att rusta tunnlar och parkstrak for exploate-
ringsmedel samt att ersitta den bollplan som tasi ansprak for bebyggelse.

Kontoret foredar att néamnden godkanner bilagda forslag till 6verenskom-
melser om exploatering.

Kontoret foresar att namnden godkanner investeringsutgifter om ca

18.1 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomféra projektet inklusive
teckna erforderliga avtal mm.

SLUT

2 K apitalkostnaderna (rénta pd markanl &ggning) minskar successivt &ren framover i takt
med avskrivningen
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