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Overenskommelse om exploatering for bostader inom kvarter et
Kastanjen i Midsommar kransen med AB Familjebostader.

Genomforandebedut

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsndmnden godkanner 6verenskommelse mellan
gatu- och fastighetsndamnden och AB Familjebostéder avseende
byggande av bostader i kvarteret Kastanjen i Midsommarkransen.

2. Gatu- och fastighetsnamnden godkénner investeringsutgifter om
8,9 mnkr enligt kontorets utlatande och ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet (genomforandebeslut).

Olle Zetterberg

Kerstin Darin
tf
Per-Bruno Wisth
tf

SAMMANFATTNING

Gatu- och fastighetskontoret beslutade 2002-01-22 att anvisa Kastanjen 9
till AB Familjebostader. Ett fordag till ny detaljplan har tagits fram. Denna
innehaller bostadshus i 4-5 vaningar med knappt 100 lagenheter inklusive
barnstuga samt en friliggande reglerstation for stadsgas inom kvarteret. Ett
garage i tva plan byggs under gard och husi den norra delen av
bostadsbebyggel sen.
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Bilaga: Overenskommelse om exploatering med tomitréttsuppl &tel se inom kvarteret Kastanjen i Midsommarkransen



Fastigheten ska, efter fastighetshildning, upplatas med tomtrétt till AB
Familjebostader.

Staden ombesorjer och bekostar rivning av befintlig barnstuga. Staden
bekostar flyttning av befintlig avlopps edning inom expl oateringsomradet.
Staden och bolaget delar pa kostnaden for flyttning av fjarrvarmeledning i
Tellusborgsvéagen.

Stadens inkomster bestar av avgaldsunderlag pa ca 9,3 mnkr. Stadens
utgifter beraknas uppgatill ca 8,9 mnkr. Exploateringskalkylen ger till
resultat att projektet i stort sett gar jamt ut, dvs ett dverskott pa ca 700 tkr
vilket motsvarar ca 7 tkr per ekvivalent 18genhet.

UTLATANDE

Bakgrund

Planomrade

Gatu- och fastighetskontoret besutade 2002-01-22 att anvisa Kastanjen 9
till AB Familjebostéder. Ett markanvisningsavtal har tecknats och marken
ska upplatas med tomtrétt till AB Familjebostader.
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Fastigheten Kastanjen 9 ligger i korsningen Vattenledningsvégen/
Tellusborgsvégen i Midsommarkransen och & en A-tomt i géllande plan.
Inom fastigheten finns idag en kommunal barnstuga som forvaltas av
fastighetsforvaltningen pa gatu- och fastighetskontoret. Befintlig byggnad
& aldre och négot dliten. Familjebostader ager intilliggande service-
hus/sjukhem pa tomtréttsfastigheten Kastanjen 7. En mindre del av
Kastanjen 7 berdrs av forslaget.

Den befintliga reglerstationen for stadsgasnétet vid korsningen
Vattenledningsvagen — Nyborgsgrand ligger under gatan och & inte forenlig
med aktuella arbetsskyddskrav. En station ovan mark maste darfor byggas.

Ett forslag till ny detaljplan for bostader inkl barnstuga samt en friliggande
reglerstation for stadsgas inom kvarteret Kastanjen i stadsdelarna
Midsommarkransen och Liljeholmen har tagits fram.

Familjebostader och gatu- och fastighetskontoret har samratt med stadsdels-
forvaltningen, som hyr barnstugan och ansvarar for férskoleverksamheten.
Rivningskostnader for befintlig barnstuga belastar bostadsprojektet.

Tidigare beslut

Markanvisning, gfn 2002-01-22
Start PM, sbn 2002-08-20
Remiss av planforslag, svar gfn 2003-04-01

Beskrivning av projektet

Den gamla barnstugan rivs och pa dess plats byggs nya bostadshusi 4-5
vaningar med knappt hundra lagenheter. En ny barnstuga med tre
avdelningar och egen gérd placerasi bottenvaningen.

En modern reglerstation (hdgst 18 m?) kan byggas ovan mark i kvarterets
norra del med hénsyn tagen till sakerhetsavstand och med en sa diskret
inpassning i miljoén som majligt.

Ett garagei tva plan byggs under gard och husi den norra delen av
bostadsbebyggel sen. Ett parkeringstal pa 0,8 platser per |agenhet & normalt,
men med tanke pa att det & enbart hyresrétter och till stor del sméaagen-
heter véljs parkeringstalet 0,7 vilket innebér 70 parkeringsplatser. Infarten
till garaget sker fran Tellusborgsvagen.

Utefter Vattenledningsvégen foresl&s en tidreglerad angoringszon for
l[amning/hdmtning av barn till barnstugan samt fOr varutransporter.
Besoksparkering och handikapplatser ordnas som kantstensparkering utefter
resten av gatan.
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Overenskommelse om exploatering

Fastigheten ska, efter fastighetsbildning, upplatas med tomtrétt till AB
Familjebostader som ska uppféra bostadsbebyggel se med ca 100 |égenheter.
En permanent barnstuga med tre avdelningar skainrymmas i bebyggel sen.
Evakuering av befintligt daghem skall undvikas genom att bolaget
fardigstdller den delen av bostadsbebyggel sen som innehaller nytt daghem
forst. Staden ombesorjer och bekostar rivning av befintlig barnstuga.

Staden bekostar flyttning av befintlig avloppsedning inom expl oaterings-
omradet. Staden och bolaget delar pa kostnaden for flyttning av fjarrvarme-
ledning i Tellusborgsvagen. AB Familjebostader tillhandahdller plats for
Fortum att dra gasledningar i ledningsgrav pa bolagets forgardsmark till den
nyareglerstationen for stadsgas. (se bilaga 1).

AB Familjebostéder har for sin del godként avtalet.

Konsekvenser av projektet

Pa delar av tomten véxer idag en del trad som forsvinner i och med
exploateringen. Detta kompenseras genom att man planterar nyatréd pa
forgardsmarken utefter gatan.

Planen innebér att tidigare kvartersmark 6vergar till parkmark. Netto-
tillskottet av parkmark blir ca 300 kvm. Projektets inverkan i 6vrigt pa
trafik m m bedéms som marginella.

Ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska férutsdttningarna for projektet, dels med
en exploateringskalkyl, dels med de budgetmassiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2003 (tkr)

Utgifter (-)

Utredning, projektering m m -500
Rivning -500
Flyttning av ledningar -1250
Serviser -800
Anl&ggning -900
Grundléggningshidrag -3700
Ovrigt -450
Summa utgifter féreingangsvarde -8100
Ingéngsvarde’ -500
Summa utgifter -8600
Inkomster

Avgéddsunderlag 9300
Summa inkomster 9300
Sammanstalining

Resultat 700
Resultat per ekvivalent [agenhet® 7
Markanl&ggningsutgift per ekvivalent |agenhet -12
Exploateringsgrad 19

! Med ing8ngsvérde avses stadens vérde pd marken vid nuvarande markanvandning.
Ingéngsvardet &r en kalkylpost.

2 Med ekvivalent |agenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostader,
kommersiellalokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 m* BTA).



De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 8,6 mnkr. Utgifterna avser
framst flyttning av ledningar och grundlaggningsbidrag. | exploaterings-
kalkylen redovisas ocksa en bedémning av ingangsvéardet, i dettafall en
schabloniserad kostnad pa 100 kr/kvm tomtyta.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Inkomsterna beréknas till 9,3
mnkr och utgdrs av det markvéarde (avga dsunderlag) som skapas genom

planl &ggningen.

Som framgar av exploateringskalkylen beraknas projektet i stort gajamt ut.
Budgetkonsekvenser

| nvesteringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet beréknastill ca 8,9 mnkr i
|6pande prisniva. Utfallet ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack

t.om.
Mnkr 2002 2003 2004 2005 2006 | Senare | Totalt
Utgifter (-) -0,1 -0,2 -2,0 -5,1 -1,5 -8,9
Inkomster (exkl. forséljning) 0 0 0 0 0 0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1 -0,2 -2,0 -5,1 -1,5 -8,9
Forsaljningsinkomst

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via gatu- och
fastighetsndmndens investeringsbudget och medel finns upptagnai
namndens budget 2003 med inriktning for 2004-2006. Grundl&ggnings-
bidraget har okat jdmfort med tidigare kalkyl. Kontoret kommer att beakta
dettai verksamhetsprogrammet 2004 och i fordag till budget 2005 med
inriktning 2006-2007.

Drift- och underhdllskostnaderna paverkas inte eftersom inga nya allménna
anléggningar tillskapas, utan endast en ombyggnad av befintliga
anlaggningar gors. K apitalkostnaderna beréknas efter genomférandet uppga
till ca400 tkr per ar och intékternatill ca’500 tkr per .

K ostnad/intakt per ar (tkr)

Drift och underhdl (-) 0
Kapitalkostnad

-rénta (-) -350
-avskrivning (-) -50
Tomtréttsavgald 500
Drift och underhdl Sdn (-) 0

Dessutom tillkommer en engangsavskrivning av bokfort véarde paen
barnstuga som rivs pa ca 0,5 mnkr.

Risker och osdker hetsfaktorer
Viss osakerhet réder betraffande kostnaden for flyttning av ledningar. |

ovrigt bedoms det inte finnas nagra faktorer som kan forsena eller fordyra
projektet i ndgon hogre grad.
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Genomfdrande och tidplan

Byggnationen kommer att genomforasi etapper. | den forsta etappen byggs
sbdra delen av bostédderna inklusive den nya barnstugan. Sedan byggs den
nya reglerstationen och ledningsstraken i Tellusborgsvagen och Vatten-
ledningsvagen laggs om. Sist byggs de nordliga bostadshusen. Pa sa vis kan
den befintliga barnstugeverksamheten direkt flyttain i de nyalokalerna nér
den gamla barnstugan rivs.

Detaljplanen kommer att stéllas ut under juli —augusti och antagas i
oktober i &. Byggstart for bostadernai den forsta etappen bergknas kunna
ske vid arsskiftet 2003/-2004. Forsta inflyttning beréknas kunna ske i borjan
av ar 2005. Byggstart for resten av bostaderna beraknas till 2:a kvartalet
2005 och inflyttning till 3.e kvartalet 2006.

Planarendet kommer inte att forelggas gatu- och fastighetsnamnden nagon
fler gang.

Kontor ets synpunkter och férslag

Eftersom det & en bebyggd tomt som tasi ansprak uppfylls stadens mal om
att nya bostader skall tillkomma pa redan exploaterad mark. Projektet ger
ett tillskott pa nastan hundra l&genheter och utckad kapacitet for
barnomsorgen utan att gora ndgra storre intrang i befintlig miljo.

Kontoret foresar att namnden godkanner bilagda fordag till verens-
kommelse om exploatering med tomtréttsuppl atelse inom kvarteret
Kastanjen i Midsommarkransen.

Kontoret foreslar att ndmnden godkéanner investeringsutgifter om 8,9 mnkr
och ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.
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