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Exploateringsavtal med JM AB rorande Langbro f d sukhusomr ade,
etapp 2 och tillaggsavtal for etapp 1. Genomférandebesut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden godkanner genomforandet av exploatering
inom Langbro f d sukhusomréde, etapp 2, omfattande investerings-
utgifter om 9 mnkr och investeringsinkomster om 3,5 mnkr, enligt detta
utldtande. Genomférandebesl ut.

2. Namnden godkénner fordag till exploateringsavtal med JM AB rorande
etapp 2 inom Langbro f.d.gukhusomrade.

3. Namnden godkanner fordag till tillaggsavtal till exploateringsavta med
JM AB rorande etapp 1 inom Langbro f.d. sjukhusomréade.

Olle Zetterberg
Solveig Svedgard

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Langbro f d ukhusomrade har planlagts for att rymma ca 700 |agenheter,
fordelat pa tva detaljplaner (etapp 1 och 2). Dp 95009A (etapp 1) har vunnit
laga kraft och rymmer ca 450 lagenheter medan Dp 2003-02301-54 (etapp
2) med ca 250 l&genheter, varit utstélld under december 2003. Ett ramavtal
omfattande bada etapperna tréffades mellan staden och JIM AB och
godkandes av gatu- och fastighetsndmnden 2001-06-12. For etapp 1 har
darefter ett exploateringsavtal tecknats, som preciserar det tidigare

Bilaga 1. Exploateringsavtal rérande Langbro f.d. sukhusomrade, etapp 2.
Bilaga 2: Tillaggsavtal till exploateringsavtal rorande Langbro f.d. sukhus-
omrade, etapp 1.



ramavtalet och som godkénts av ndmnden 2002-06-28 inklusive ett
genomfdrandebesiut. For den terstédende etapp 2 har staden och M enats
om foreliggande fordag till exploateringsavtal som i alt vasentligt
sammanfaller med det tidigare ramavtalet. | denna etapp skall IM uppfora
ca 225 lagenhet i flerbostadshus och 27 radhus samt rusta de ddre
kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna.

JM utfor och bekostar de flesta anlaggningarnainom planomradet
innefattande att bygga tva lokalgator, rusta parken inklusive dammen samt
avl&gsna en kulvert genom parken. Dértill bidrar IM med 1,5 mnkr till en
aventyrsekplats och 2 mnkr till upprustning av intilliggande Langbro
bollplan med anslutande grasytor. Stadens dtagande géller projektering av
park och lokalgator samt anldggande av en gc-vég och en aventyrdekplats,
summa 9 mnkr, exklusive JM:s bidrag om 3,5 mnkr enligt ovan.

UTLATANDE
Bakgrund

JM AB har av Locum AB och av staden forvarvat merparten av Langbro f.d.
sjukhusomrade for att bygga nya bostader (ca 700 Igh) och upprusta de
aldre kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna till bostéder eller
verksamheter. Tidigt i denna planprocess tecknade staden och JM ett
generellt intentionsavtal som senare ersattes med ett mer detaljerat ramavtal
for hela bebyggel seomradet. Omradet uppdelades darefter i tva detaljplaner,
Dp 95009A (etapp 1) narmast Mickelsbergsvagen — Vantorsvégen och Dp
2003-02301-54 (etapp 2) kring den centrala f.d. §ukhusparken.
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Detaljplan 95009A (etapp 1) vann laga kraft 2002-09-12 och denna etapp
ar reglerad med ett exploateringsavtal mellan staden och JM, som ersétter
det tidigare ramavtalet, och ett genomforandebeslut som tagits i namnden.
Etapp 1 rymmer ca 450 lagenheter i nya flerbostadshus och dér beréknas
inflyttning pabdrjasi maj i ar. En vardbyggnad " Stora Kvinns’ har byggts
om och innehdler 73 inflyttade |agenheter. " Hjalpmedel scentralen”, ndra
Mickelshergsvagen, har rustats for bl.a. vardbostader (ca 70 smal agenheter)
och sdltsvidare av JM till Kungsleden AB. Byggrétterna narmast
Mickelshergsvagen (motsvarande ca 100 lagenheter) har sdltstill AB
Stockholmshem.

Stadens kostnader for etapp 1 har innefattat framst den upprustning och
ombyggnad av Mickelsbergs- och Vantdrsvagen som nu genomforts samt
projektering av gatu- och parkmark. De faktiska kostnaderna har hittills
motsvarat den tidigare begérda investeringsramen om 23 mnkr.

Stadens intakter bestdr dels av ett bidrag fran IM om 7,25 mnkr for
vagombyggnaden samt intékter om 7,4 mnkr for markforsajning till JM.
JM:s dtaganden darutdver har innefattat anlaggning av en lokalgata,
upprustning av park och parkvégar inklusive ny belysning m.m. samt drift
av parkanlaggningen till omkring 2009-01-01.

For den nu aktuella etapp 2 har detaljplanen Dp 2003-02301-54 varit
utstalld under december 2003. Etapp 2 inrymmer ca 225 |agenheter |
flerbostadshus och 27 radhus, samt ett antal @dre sukhusbyggnader som
skall renoveras for bostadsandamal eller verksamheter. Detaljplanen
Overensstammer med det fordag som redovisades fér ndmnden 2000-06-13
med vissa justeringar bl.a. har en grupp radhus léngs Vantorsvéagen ersatts
med flerbostadshus.

For etapp 2 har staden och JM erats om foreliggande fordag till
exploateringsavtal. Detta sammanfaller i allt vasentligt med det tidigare
ramavtalet som redovisades for ndmnden 2001-06-12.

Tidigare bedut

Ett program for omrades utbyggnad redovisades for gatu- och fastighets-
ndmnden tillsammans med ett intentionsavtal mellan staden och IM AB,
som namnden godkéande 1999-08- 31.

Ett detaljplaneforsag for hela omradet (S-Dp 95009) redovisades for
namnden 2000-06-13.

Ett ramavtal, som preciserade intentionsavtalet och ett genomforandebeslut
godkéndes av namnden 2001-06-12.

Planomradet indelades dérefter i tva etapper och detaljplanen (Dp 95009A)
(etapp 1 med ca 450 Igh) gick vidare till faststéllelse.

Ett exploateringsavtal for etapp 1, som preciserade ramavtalet och ett
reviderat genomfoérandebesiut godkandes av namnden 2002-08-20.
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Exploateringsavtal

-utgangspunkter

For etapp 1 har ett exploateringsavtal tréffats mellan staden och JM och foér
den aterstdende etapp 2 redovisasi detta tjansteutl dtande ett motsvarande
avtasfordag. Avtalet utgar fran detaljplaneforslag Dp 2003-02301-54
(etapp 2) och det tidigare tecknade ramavtalet (till de delar som berér den
nu aktuella etappen). Exploateringsavtalet ar med vissa kompletteringar, i
stort likalydande med det tidigare ramavtalet, med undantag av att JM
ersétts for den mark som JM Gverlater till staden, vilket beskrivs nedan.

-markover | atel ser

IM skatill staden 6verléta den mark som rymmer gator och parker.

K opeskillingen for marken motsvarar mervardesskatten pa de
anlaggningsarbete som JM utfort och verifierat. Staden begér sedan
ersattning av staten for den av JM specificerade mervérdesskatten.

K opeskillingen erlaggs sedan till den del den begérda ersédttningen
utbetalats till staden. IM ager € pakalla betalning av sédan del av
kopeskillingen som g finansieras av utbetald ersattning. Utformningen av
denna avtalsdel har skett i samrad med stadens skattechef.

-innehall

Exploateringsavtalet for Langbro f.d. sjukhusomrade, etapp 2, innebér att:
- M svarar for exploateringen av Langbro Park med ingdende kostnader.
- JM uppfér ca 250 nya lagenheter.

- M upprustar parken och skéter den fram till garantibesiktning ca 2011.
- M bekostar och bygger tillkommande infartsgator i omradet.

- JM bekostar upprustning av de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna.
- M bidrar med 1,5 mnkr till en &ventyrdekplats.

- JM bidrar med 2 mnkr till upprustning av Langbro bollplan och gréasytor.
- M river befintlig kulvert som gar ovan mark genom parken.

- Staden svarar fOr projektering av allman platsmark inom omrédet.

- Staden uppfor en aventyrslekplats och anslutande gang- och cykelvag.

- Staden ersdtter JIM motsvarande moms fér almanna anl&ggningsarbeten.

-gestaltningsprogram

Staden och JM har uppréttat ett gestaltningsprogram som ingar i
exploateringsavtalen for etapp 1 och 2. Programmet anger principerna for
den forestadende fornyelsen av omrédet, syftande till att vidmakthalla och
vidareutveckla omradets kvalitéer. Det galler utformning av saval allman
mark (parker, vagsystem, vegetation, damm, lekplats, skolgard, byggnader i
parken, belysning, mébler m m) och kvartersmark (entréer, privat och
halvprivat mark, markparkering, nérlekplatser m m) samt &en utformning
av de nya husen (fasad och entré, material, balkonger, fargsdttning m m).

-aventyrslekplats

En lekplats anldggs i en glantai skogen i omradets norra del, mot Langbro
villaomrade. Platsen har hittills anvants for kompost och upplag. Materialet
ska avlagsnas och lekplatsen passas in i den befintliga terréngen. Den riktar
sig till barn i skolddern. En del redskap och aktiviteter anpassas for att



passa handikappade barn. Grasomradet mot villaomradet klipps och kan
fungera som spontanyta for bollspel, 1ek och picknick. I skogen anldggs en
aventyrssinga med hinder och stationer for aktiviteter av olika
svarighetsgrad. For att fa med barnens onskema har skolornai nérheten
kontaktats och sarskilt inbjudits till ett samradsmote som hallits angaende
lekplatsen.

K onsekvenser

Den foreslagna bebyggelsen ligger i huvudsak pa redan ianspraktagen mark,
med undantag for bebyggelsen langs Vantdrsvégen intill ssmhallen. For
denna grényta lamnar IM en kompensation om 2 mnkr fér upprustning av
Langbro bollplan med intilliggande grésytor.

JM utfor och bekostar eventuell sanering av fororenad mark inom
exploateringsomradet. M &ar sig i ovrigt att folja stadens program for
ekologiskt byggande samt det gestaltningsprogram som parterna gemensamt
arbetat fram.

Projektet innebér i sin helhet att ett stort parkomrade, med en hogklassig
stadspark med en damm och en aventyrsekplats, blir tillganglig for saval
nyinflyttade i omradet som kringboende i Langbro, Frudngen och
Herréngen. Ett nytt viktigt gangstrak fran Fruangen i riktning mot
Alvstskogen skapas ocksa.

Bostadstillskottet pa mer &n 800 lagenheter (inklusive ombyggnader) ar
positivt, liksom upprustning och bevarande av det kulturhistoriskt
vardefulla ddre byggnadsbestandet. Dartill &terfors tidigare av bebyggelse
ianspraktagna ytor till parkmark.

Ekonomi

Stadens kostnader géller uppforande av en &ventyrdekplats med anslutande
gang- och cykelvag mm for ca 4 mnkr, till vilken JM skall bidramed 1,5
mnkr, Till detta kommer kostnader for projektering av tva lokalgator in i
omrédet och kompletterande parkprojektering och utredningsarbete om
tillsammans ca 2 mnkr. Staden avser upprusta Langbro bollplan med
omgivande gréasytor till en bedomd kostnad av ca 2 mnkr och M har atagit
Sig att bidra med dessa 2 mnkr. Till detta bor avséttas en marginal om ca 1
mnkr for index och oférutsett. Stadens utgifter for Etapp 2 beddms darfor
bli 9 mnkr och stadens inkomster 3,5 mnkr dvs nettokostnaden blir 5,5
mnkr. Dessa kostnader finns budgeterade i ndmndens budget fér 2004 och
ndmndens budgetfordag for 2005-2007.

Driftskostnaderna i etapp 2 hanfor sig framst till skotsel av parken, vilket
f.n. beloper pa ca 0,8 mnkr per &. M har dtagit sig att skota parken fram till
garantibesiktningen, tva & efter fardigstallandet, vilken beddms bli fram till
omkring ar 2011.
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Tillaggsavtal till tidigar e exploateringsavtal for etapp 1

Det tidigare ndmnda expl oateringsavtalet for etapp 1, som godkandes av
namnden 2002-08- 20, har kompletterats med att erséttning skall utga for
den gatu- och parkmark som JM Overlater till staden genom tillagg av
motsvarande avtalstext rérande mervéardesskatt som beskrivs ovan under
punkten om markoverlatelser. Tillaggsavtalet finns som bilaga 2. Ingen av
anléggningarnai avtalet & annu fardigstalld.

Kontorets synpunkter och férslag

Kontoret har medverkat vid framtagande av den aktuella detaljplanen samt
svarat for exploateringsavtalets utformning och dessa fdljer intentionernai
de planprogram, detaljplaneskisser och ramavtal som tidigare redovisats
for- och godkéants av gatu- och fastighetsndmnden.

Kontoret anser att den aktuella exploateringen & positiv. Den ger stadsdelen
ett bostadstillskott om ca 250 |&genheter, upprustning av kulturhistoriskt
vardefulla vardbyggnader samt tillgang till en mycket vacker och
valbevarad parkanlaggning. Sava ny bebyggelse, som ny parkanvandning
har anpassats till den speciella miljon.

Kontoret foredar darfor att gatu- och fastighetsnamnden godkanner
redovisade fordlag till exploateringsavtal samt en investeringsram om ca 9
mnkr for Etapp 2 vid utbyggnad av Langbro f.d. sjukhusomrade,
genomforandebes! ut.

SLUT



