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GATU- OCH TIJANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2002-12-03

Handl&ggare: Magnus Liljedahl 2002-11-08
Region Ytterstad

Markbyran

Tel: 508 264 20

e-mail: magnus.liljedahl @gfk.stockholm.se

Dnr: 02-410-1742 Till
Gatu- och fastighetsnamnden

Overenskommelse mellan gar agefor eningen Aspen, Besgab och
staden samt markanvisning fér bostader och lokaler inom kvarter et
Eremiten mm i Aspudden/Midsommarkransen till Besgab.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i uppdrag att traffa ett trepartsavtal
mellan garageforeningen Aspen, Besgab och staden i huvudsak enligt detta
utldtande.

2. Namnden anvisar mark for bostéader och lokaler inom kvarteret Eremiten mm till
Besgab och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal i huvudsak enligt
detta utldtande.

3. Namnden ger kontoret i uppdrag att ta fram forfragningsunderlag och ga ut pa anbud
for byggnation av ett underjordiskt garage till garagefreningen Aspen och
aterkommartill némnden for redovisning av anbuden.

Olle Zetterberg

Solveig Svedgéard
Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Fastigheten Eremiten 1 ligger vid infarten till Aspudden. Idag & omréadet bebyggt med
envanings garagel angor. Fastigheten & uppléten med tomtrétt till garageforeningen
Aspen. Nu vill Besgab bygga ett flerbostadshus med 50-70 |agenheter pa fastigheten.
Bakom bostadshuset erséits garagel@ngorna med ett delvis underjordiskt garage. Det
nya garaget tar en viss del otillganglig parkmark i ansprak.

Stadsbyggnadsnamnden(SBN) har godkant ett start-pm for detaljplanelggning den
13 december 2001. SBN beslutade att i bottenvaningen bor planeras for butiker och
restauranger.
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Besgab har tecknat ett samarbetsavtal med garageforeningen Aspen. Garageforeningen
har blivit uppvaktad av flera byggherrar. De sdger sig dock inte vara beredda att
diskutera fragan med nagon annan byggherre dn Besgab. Om inte Besgab far
markanvisningen, sa vill garageféreningen ha kvar garagen som de star idag.
Garageforeningen har stéllt som krav for exploateringen att de skall fa en lika bra
parkeringsl Gsning som de har idag.

En 6verenskommelse bor tréffas mellan garagef éreningen Aspen, Besgab och staden.

Overenskommelsen boér bl.a. behandla féljande punkter:

? Staden skall bygga och utan kostnad 6verlamna garagebyggnad enligt uppréttade
skisser och beskrivning till tomtréttshavaren.

? Tomtréttshavaren medger att tomtratten inskranks till att endast gélla den del av
Eremiten 1 som begransas av det underjordiska garaget efter fastighetsbildning.

? Staden skall efter det att tomtrétten har inskrankts sdlja det markomrade som bestar
av den nybildade fastigheten till Besgab i huvudsak enligt separat uppréttat
markanvisningsavtal.

? Besgab skall inom exploateringsomradet uppfora bostadsbebyggel se innehdllande ca
50-70 lagenheter eller det antal |agenheter som planprocessen medfor.

? Staden skall, utan kostnad for Besgab och tomtréttshavaren, utférarivning av
befintliga garage samt flyttning av befintlig avlioppsledning.

? Dettaavta &r till alladelar forfallet utan ersattningsrétt for nagondera parten om
inte. - Stockholms gatu- och fastighetsndmnd godkanner anbuden fér garaget genom
beslut som vinner laga kraft.- Ny detaljplan avseende bostadsbebyggelse m.m.
vinner laga kraft.

En markanvisning foredas ges till Besgab med bl.a. foljande innehall:

? Besgab och staden skall tillsammans verka for att det ovan angivna omradet
planl&ggs for ny bebyggel se med ca 50-70 bostads genheter. Lokaler kan
forekommai bottenvaningen.

? Foljande huvudprinciper skall gélla:

-Bostaderna skall upplatas med bostadsrétt. -K vartersmarken for bostéder och
eventuella lokaler skall vid bostadsrétt Gverldtas med aganderétt till Besgab.

? Besgab samordnar och bekostar sadan omléggning, justering och komplettering av
befintliga ledningar och andra allméanna anléggningar som kravs for projektets
genomforande. Staden skall dock sta for kostnaden for rivning av befintliga garage
samt flytt av den avloppsledning som korsar exploateringsomradet.

? Parterna @ Gverens om att priserna per 2002-10-01 &r for bostader och lokaler
4000 kr/m? BTA under férutsattning att parkering forlaggs i underjordiskt garage.

Intékterna vid forsaljningen av marken &r tankta att tacka kostnader for flytt av avliopps-
ledning, rivning av garage samt byggande av det underjordiska garaget till garage-
foreningen. Intékterna vid forsaljningen beraknas uppgatill mellan 20 och 28 miljoner
och kostnaderna uppskattas till ca 16 miljoner kronor. Kontoret beddmer att
exploateringen ger ett litet Gverskott till staden.

De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av bebyggel sen &r nérhet
till bensinstation med tillhérande lukt, trafikbuller och hantering av bensin. Bost&dernas
narhet till Hagerstensvagen. Hanteringen av dagvatten. | det fortsatta arbetet maste
aven en enkel provtagning ske for att undersoka eventuella miljofororeningar.

Gatu- och fastighetskontorets expertrad kommer att behandla drendet den 25 november
2002(Dnr. 2001-0384-01529).



UTLATANDE

Bakgrund

Fastigheten Eremiten 1 & idag upplaten med tomtrétt till garageforeningen Aspen och
& bebyggd med envanings garagelangor for foreningens rakning. Besgab onskar nu,
enligt dverenskommelse med garageforeningen, bygga ett flerbostadshus med 50-70
lagenheter pa fastigheten, samt att staden bygger ett delvis underjordiskt garage &t
garageforeningen.

Platsen idag

Fastigheten Eremiten 1 & bebyggd med fem stycken envaningsbyggnader som
innehaller garageplatser tillhtrande garageforeningen Aspen. Tomten ligger precis i
infarten till Aspudden Osterifran sett. Fastigheten gransar i Oster till en bensinstation. |
vaster gransar fastigheten till Pilgrimsvagen, och darefter tar sekelskiftesbyggnaderna i
kvarteret Pilgrimen vid. Bakom Eremiten ligger en brant sluttning mot Framlingsvégen
uppe pa asen. Mittemot garagen pa andra sidan Hégerstensvégen ligger tre punkthus
fran 1940-talet.
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Ungefarligt planomréde

Planfor hallanden

For omrédet galler Pl 5358 fran ar 1960, Pl 2359 fran ar 1940 och Pl 2792 A fran &
1943. | géllande plan & Eremiten 1 avsedd for garagedndamal. Planforslaget &r forenligt
med Stockholms dversiktsplan. Planomradet ligger i anslutning till centrala Aspudden
som enligt stadsmuseets redovisning i Oversiktsplanen & ett omrade dar sarskild
uppméarksamhet ska dgnas & kulturhistoriska varden.

Tidigare beslut

Detta drende & det forsta som Gatu- och fastighetsnamnden behandlar for Eremiten.
Stadsbyggnadsnamnden(SBN) har godkant ett start-pm for detaljplanel&ggning den



13 december 2001. SBN beslutade att i bottenvaningen bor planeras for butiker och
restauranger.

Utbyggnadsfor slag

Fordaget innehaller nybyggnation av 50-70 l&genheter i flerbostadshus. Besgab foredar
att |agenheterna ska upplatas med bostadsrétt. Exploateringens innehall och utformning
kommer att provasi sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.

Bostadshuset foredas vara fem vaningar hogt, plus en sockel mot gatan. Under
byggnaden gors ett garage delvis i kdllarplan for de nya bostédernas behov. Fasaden
foreslas delasin i olika sekvenser bland annat genom indrag i fasaden, for att bryta ned
skalan pa den langa byggnadskroppen. Det kommer ocksa att bli viktigt att under
projektets vidareutveckling arbeta med fasadmaterial, utformning och detaljstuderade
hojder for att fa ett samspel med befintlig miljo och stadsbild. Byggnadens fasad mot
Oster blir ett viktigt parti att studera. Den kommer att bli ett nytt portmotiv vid infarten
mot Aspudden, samtidigt som den maste utformas pa ett sét som med tanke pa
bensinstationen minimerar risker och miljostorningar for de boende. Den tillkommande
bebyggelsen far inte hindra ny bebyggelse pa fastigheten intill, om bensinstationen i
framtiden skulle omlokaliserastill annan plats.

Sisserad foredagen bebyggelse

Soder om bostadshuset anléggs ett delvis underjordiskt garage for garageféreningen.
Garaget foredas fa sin infart fran Pilgrimsvégen. Ovansidan av bjalklaget ovanfor
garaget kommer att kommai en sadan hojd att det &minstone delvis kan anvandas som
gard for bostadshuset. Garaget kommer att ta en mindre del parkmark i ansprak. Det
grona indaget i projektet kommer sammantaget att 6ka vasentligt, da néstan halften av
befintlig garageyta ersitts med vegetationsbeklétt parkeringstak. Parkmarken bestar
idag av en brant norrsluttning ned mot bensinstationen och de befintliga garagen, och
den del som tas i ansprdk bedoms inte ha nagra storre varden. Anslutningen mellan
garaget och sluttningen blir viktig att arbeta med under projektets gang.
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Skisserad situationsplan Gver omradet

Parkering

Parkeringsplatser till de nyalagenheterna anordnas i bostadshusets kéllarplan. 49 platser
rymsi garaget enligt de skisser som finns framtagna. For det parkeringstal pa 0,7 platser
per lagenhet som tilldmpasi ytterstaden motsvarar det behovet for 70 [agenheter.
Dagens garage tillhérande garageforeningen Aspen ersétts med ett annat garage, delvis
placerat under mark. Det garaget kommer att innehdlla 68 parkeringsplatser.

For att bygga det underjordiska garaget till garageftreningen kommer kontoret att
behdva anlita en konsult, som tar fram forfragningsunderlag infor upphandlingen av
garaget. Forfragningsunderlaget kommer att arbetas fram i samréd med Besgab och
garagefOreningen. Byggnationen av garaget kommer att ske under sommarmanaderna,
da vissa av medlemmarnai garageforeningen kan parkera sina bilar pa annan plats.
Detta gor att upphandlingen bor varaklar till varen 2004.

Samar betsavtal

Besgab har tecknat ett samarbetsavtal med garageforeningen Aspen som har tomtrétt pa
fastigheten Eremiten 1. Garageforeningen har blivit uppvaktad av flera byggherrar. De
sager sig dock inte vara beredda att diskutera fragan med nagon annan byggherre an
Besgab. Om inte Besgab far markanvisningen, savill garageforeningen ha kvar garagen
som de stér idag. Garageforeningen har stéllt som krav for exploateringen att de skall fa
en lika bra parkeringsl6sning som de har idag.

Overenskommelse

En 6verenskommelse bor traffas mellan garageforeningen Aspen, Besgab och staden.

Overenskommelsen foreslas i huvudsak innehdlla foljande punkter.

? Staden, Besgab och tomtréttshavaren & ense om att tomtréattshavaren skall
foretrédas av Besgab i det detaljplanearbete som skall genomfdras for fastigheten.

? Staden skall bygga och utan kostnad 6verlamna garagebyggnad enligt uppréttade
skisser och beskrivning till tomtréttshavaren.



Tomtréttshavaren medger att tomtrétten inskranks till att endast gélla den del av
Eremiten 1 som begrénsas av det underjordiska garaget efter fastighetsbildning.
Villkoren for garageftreningens nya tomtrattsuppl atel se skall framga av bilagatill
Overenskommel sen.

Staden skall efter det att tomtrétten har inskrénkts sdlja det markomrade som bestar
av den nybildade fastigheten till Besgab.

Besgab skall inom exploateringsomradet uppfora bostadsbebyggel se innehallande ca
50-70 lagenheter eller det antal |agenheter som planprocessen medfor.

Staden skall, utan kostnad for Besgab och tomtréttshavaren, utforarivning av
befintliga garage samt flyttning av befintlig avloppsledning.

Detta avtal &r till alladelar forfallet utan erséttningsrétt for nagondera parten om
inte.

- Stockholms gatu- och fastighetsnamnd godkénner anbuden for garaget genom
beslut som vinner laga kraft.

- Ny detaljplan avseende bostadsbebyggel se m.m. vinner laga kraft.

Fordlag till markanvisning

Markanvisningen foreslas i huvudsak innehdlla foljande punkter:

?

Gatu- och fastighetsnamnden har beslutat att till Besgab anvisa det pa bilagda karta
angivna markomradet. Denna markanvisning innebér att Besgab, under tva ar fran
och med datum for markanvisningen, har en option att ensam férhandla med staden
om 6verenskommelse om exploatering inklusive kopeavtal for detta markomrade.
Besgab och staden skall tillsammans verka fér att det ovan angivna omradet
planl&ggs for ny bebyggel se med ca 50-70 bostads genheter. Lokaler kan
forekomma i bottenvaningen.
Foljande huvudprinciper skall gdla:
-Bostaderna skall uppldtas med bostadsrétt.
-Kvartersmarken for bostader och eventuella lokaler skall vid bostadsrétt Gverlatas
med aganderéit till Besgab.
Besgab och staden skall tillsammans verka for att en ny detaljplan for omradet
framtages, antas och vinner laga kraft.
Besgab samordnar och bekostar sadan omlé&ggning, justering och komplettering av
befintliga ledningar och andra allmanna anléggningar som kravs for projektets
genomforande. Staden skall dock sta for kostnaden for rivning av befintliga garage
samt flytt av den avloppsledning som korsar exploateringsomradet.
Markomradet Gverlatsi befintligt skick. Besgab, som har besiktigat fastigheten,
forklarar sig harmed godta fastighetens skick och avstar fran alla ansprak pa grund
av fel och brister i fastigheten. Besgab skall dérefter ansvara for och bekosta
samtliga bygg- och anl&ggningsatgérder inom den blivande kvartersmarken.
Besgab skall sta for samtliga kostnader for projektering och for byggande av gator
och parker, vilka huvudsakligen betjanar de nya bostaderna.
Parterna & vidare ense om att priset skall baseras pa byggratten uttryckt i kr/m?
bruttoarea (exkl VA-andutning) enligt lagakraftvunnen detaljplan. Parterna ar
dverens om att priserna per 2002-10-01 & for bostader och lokaler 4 000 kr/m? BTA
under forutséttning att parkering férléggs i underjordiskt garage. For den handelse
markpriserna for jamforbar tomtmark mellan dagens datum och tilltré&desdagen
patagligt andras & parterna Gverens om att de ovannamnda priserna skall justerasi
proportion till dessa markprisforandringar.
Bolaget skall folja samtliga villkor i aktuell markanvisningspolicy. Detta innebar
bland annat att Besgab skall folja stadens riktlinjer for att gora ute- och



inomhusmiljon tillganglig for méanniskor med funktionshinder, félja stadens
dagvattenstrategi samt stadens program for ekologiskt byggande i Stockholm.

? Garaget skall férses med eluttag for laddning av ebil.

? Detta markanvisningsavtal &r till alla delar forfallet utan erséttningsrétt fran
nagondera parten om inte dverenskommelse om exploatering enligt ovan tréffats
mellan staden och Besgab senast tva ar fran markanvisningen. Betréffande
overldtelse av mark och uppréttande av detaljplan & Besgab medvetet om

- att beslut om att dverldta mark skall godkéannas av gatu- och fastighetsnamnden
eller kommunfullmaktige,

- att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsnamnden eller
kommunfullmaktige. Beslut om att anta detaljplan ska féregas av samrad med dem
som berdrs av planen och andra beredningsdtgérder. Besgab & &ven medveten om att
saké@gare har rétt att anféra besvar mot beslut att antaga detaljplan och att beslut om
antagande av detaljplan kan provas av |ansstyrelsen och regeringen samt bli foremal
for réattsprovning.

- att detta avtal inte & bindande for kommunens organ, med undantag for gatu- och
fastighetsndmnden, vid provning av fordag till detaljplan.

Markanvisningsr egistr et

Besgab har under de senaste 5 aren fétt 5 markanvisningar om totalt 310 |agenheter.
Markanvisningarna & gjordai Mariehéll, Arsta, Vallingby samt tvai Hasselby strand.
HSB har sokt markanvisning inom samma fastighet. De har dock inte tecknat
samarbetsavtal med garagefdreningen.

Ekonomi

Gatu- och fastighetskontorets expertrad kommer att behandla drendet den 25 november
2002(Dnr. 2001-0384-01529).

Intékterna vid forsaljningen av marken & tankta att tacka kostnader for flytt av avliopps-
ledning, rivning av garage samt byggande av det underjordiska garaget till garage-
foreningen.

?  Intakternavid férsdljningen blir ca4 000 kr/m? BTA. Med en exploatering om 50-
70 lagenheter och en genomsnittlig lagenhetsyta om 100 n? BTA, si uppgar
intakten till mellan 20 och 28 miljoner.

? Kostnaderna for byggande av det underjordiska garaget, flytt av avlioppsiedning
samt rivning av befintliga garage uppskattas till ca 16 miljoner kronor.
Byggekonomen anlitades for att rakna pa vad det underjordiska garaget skulle kosta.
Aven Besgab har raknat p& garaget. Med utgangspunkt fran deras kalkyler torde
kostnaderna inklusive rivning av garage uppgatill ca 15 miljoner. Kostnaden for
flytt av avloppsledning beréknastill ca 500 000 kronor.

? En osdkerhet finns om hur mycket som behtver spréngas samt om det finns négra
miljofororeningar.

? Ingadvriga storre kostnader for kommunala anléggningar vantas uppsta

? Projektet beréknas endast paverka de framtida driftkostnaderna (GFK och SDF)
marginellt.

? Byggherren skall sta for plankostnader och VA-anslutning.

? Kontoret bedomer att exploateringen ger ett litet dverskott till staden.

? All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar Besgab.
Aven staden har en risk for forgavesprojektering, vilken staden sjalva stér for.



Tidig miljébeddmning

Kontoret har gjort en tidig miljébeddmning enligt den metod som gatu- och
fastighetsnamnden antagit och godként. De miljtkonsekvenser som bor utredas vidare
vid planering av bebyggelsen & nérhet till bensinstation med tillhérande lukt,
trafikbuller och hantering av bensin. Bost&dernas narhet till Hagerstensvégen.
Hanteringen av dagvatten. | det fortsatta arbetet maste &ven en enkel provtagning ske
for att undersotka eventuella miljéféroreningar. Kontorets bedémning &r att projektet
inte medfor nagon paverkan pa annan bebyggel se.

Bensinstationen

Pa fastigheten Eremiten 2 ligger en bensinstation. Stationen ligger i ett lattillgangligt
lége relativt nara av- och pafarter till E4:an, och i andutning till bade Aspudden och
Midsommarkransen. Bade Miljoforvatningen och Lansstyrelsen har riktlinjer for hur
bebyggelse i andlutning till bensinstationer ska lokaliseras och utformas, vilket kommer
att innebara att dessa fragor maste utredas noga under planarbetet. Ingen har dock i detta
skede sett nagot hinder for att undersoka platsens lamplighet for bostadsbebyggel se.

Tillganglighet
Projektet beddms inte innebara nagra sérskilda svarigheter avseende tillgéangligheten.

Maluppfyllelse

Projektet stammer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm.

Genomfdrande och tidplan

Projektet har en preliminédr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet med
detaljplanen kommer att pagdi catvaar. Mot bakgrund av detta planerar Besgab sin
byggstart till & 2004 och forstainflyttning till ar 2005.

Nasta bedlutstillfélle for gatu- och fastighetsndmnden infaller vid programremissen,
preliminart kv.2 2003. Dérefter redovisas anbuden och genomforandebeslut i ndmnden.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsférslaget med Stadsbyggnadskontoret,
Stadsdel sforvaltningen och Miljoforval tningen.

Kontorets synpunkter och férslag

Mot redovisad bakgrund foredar kontoret att gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i
uppdrag att -tréffa ett trepartsavtal mellan garageféreningen Aspen, Besgab och staden i
huvudsak enligt detta utldtande. - anvisa mark for bostader och lokaler inom kvarteret
Eremiten mm till Besgab och ge kontoret i uppdrag att tréffa markanvisningsavtal i
huvudsak enligt detta utlatande. -ta fram forfragningsunderlag och ga ut pa anbud for
byggnation av ett underjordiskt garage till garageforeningen Aspen och dterkommattill
namnden for redovisning av anbuden.
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