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Dnr 03-512-1949 Till
Gatu och fastighetsndmnden

Overenskommelse om exploatering for bostader inom kv
Klisterburken m m i Vallingby med Besgab Projektutvecklings AB
och Einar Mattsson Byggnads AB, AB Folkhem samt AB Svenska
Bostader. Genomfor andebeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsndmnden godkanner respektive dverenskommelse
mellan gatu och fastighetsndmnden och Besgab Projektutvecklings AB
och Einar Mattsson Byggnads AB, AB Folkhem och AB Svenska
Bostader

2. Namnden godkanner genomférandet av exploatering inom kv
Klisterburken m m omfattande investeringsutgifter om 20,8 Mnkr och
ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet (genomforandebes ut).

Olle Zetterberg

Solveig Svedgard

Gunnar Jensen
SAMMANFATTNING

Gatu och fastighetsnamnden gav den 21 augusti 2001 kontoret i uppdrag
att fordela markanvisning till fem Byggherrar — Besgab, Blomsterfonden,
Einar Mattson, Folkhem och Svenska Bostéader — for bostadsbebyggel se vid
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Bilaga 1. Overenskommelse om exploatering med éverlatelse av mark alt tomtrétt inom
kv Klisterburken m m med Besgab och Einar Mattsson
Bilaga 2: Overenskommelse om exploatering med tomtrattsuppl&telse inom kv Kandlisilket
m m med Svenska Bostader
Bilaga 3: Overenskommelse om exploatering med Overldtelse av mark alt
tomtréttsuppl &tel se inom kv Gummisvampen m m med Folkhem
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Kirunagatan i Valingby. En ny detaljplan har antagits av
stadsbyggnadsnamnden den 3 februari 2004. Planen innehdller tva
fyravanings lamellhus péa fastigheten Kandlisilket 6 (St Jacobi skola) dér
Svenska Bostéder bygger ca 56 lagenheter med hyresrétt. Déar ryms éven ett
garage som ocksa tjanar Einar Mattssons och Besgabs nya bebyggel se.
Soder om Kirunagatan i kv Klisterburken uppfér Einar Mattsson och
Besgab tre niovanings punkthus med ca 108 lagenheter i bostadsrétt. P&
fastigheten Gummisvampen 2 uppfor Folkhem tva tvavaningsbyggnader
med ca 40 ungdomslagenheter i bostadsrétt. Vid Jamtlandsgatan bygger
fastighetsforvaltningen en forskola med fyra avdelningar for uthyrning till
stadsdel snamnden. Blomsterfonden har pa egen begéaran utgétt ur projektet.
Svenska Bostader onskar fa upplételse med tomtratt. Einar Mattsson,
Besgab och Folkhem onskar fa mojligheter att valja mellan tomtrétt och
frikopt mark vid upplétel setidpunkten. Markanvisningsavtal med respektive
part som majliggor dettaval har tecknats.

Stadens utgifter beraknas uppgatill ca 20,8 Mnkr. Intékterna & beroende av
huruvida all mark upplats med tomtrétt eller om vissa delar siljs. Om all
mark upplats med tomtrétt visar exploateringskalkylen ett dverskott pa ca
56 tkr per 1&genhet. Om marken sédljs inom de delar det blir bostadsrétt blir
Overskottet ca 80 tkr per lagenhet.

Expertradet har godkant arendet 2003-09-01, dnr 2001-0384-03103.

UTLATANDE
Bakgrund

Gatu och fastighetsnamnden gav den 21 augusti 2001 markanvisning till
fem Byggherrar — Besgab, Blomsterfonden, Einar Mattson, Folkhem och
Svenska Bostader — for bostadsbebyggelse vid Kirunagatan i Vélingby.
Ambitionen var att géra en bostadsutstalIning till 50-arsjubiléet av
Véllingby och Valingby Centrum. En av intentionerna &r att den nya
bebyggelsen ska hjdlpa till att utveckla Valingby och ge stadsdelen ett okat
befolkningsunderlag sa att servicenivan i centrum kan bibehdllas.
Blomsterfonden har pa egen begéaran utgatt ur projektet.

Omradet omfattar dels del av Sisabs befintliga tomtrétt vid f d St Jacobi
gymnasium, dels del av naturomrédet mellan Kirunagatan, Jamtlandsgatan
och Bergdagsvagen (Fornkullen), inklusive en g utnyttjad planlagd tomt
for almant andamal (skola). Inom den &terstaende delen av naturomradet
finns tva fornminnesomraden som skall bevaras. | omrédets véastra del ingar
dessutom en g utnyttjad planlagd tomt for garage. Staden &ger all mark.

Tidigare bedut

Markanvisning GFN 2001-08-21
Start-pm ny detaljplan SBN 2001-11-29
Stallningstagande efter programsamrad  SBN 2002-06-13
Remissvar pa planforslaget GFN 2003-05-27



Antagande detaljplan SBN 2004-02-05

Beskrivning av projektet

Planen innehdller tva fyravanings lamellhus pa fastigheten Kandlisilket 6

(f d St Jacobi skola) dar Svenska Bostader bygger ca 56 lagenheter med
hyresrétt. Dar ryms &ven ett garage som ocksa tjanar Einar Mattssons och
Besgabs nya bebyggelse. Soder om Kirunagatan i kv Klisterburken uppfor
Einar Mattsson och Besgab tre niovanings punkthus med ca 108 lagenheter
i bostadsrétt. Vid fastigheten Gummisvampen 2 uppfor Folkhem tva
tvavaningsbyggnader med ca 40 ungdomslagenheter i bostadsratt. Vid
Jamtlandsgatan bygger fastighetsforvaltningen en férskola med fyra
avdelningar for uthyrning till stadsdel sndmnden.
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Overenskommelse om exploatering

Svenska Bostader onskar fa upplatel se med tomtratt. Einar Mattsson,
Besgab och Folkhem onskar fa mojligheter att valja mellan tomtrétt och
frikopt mark vid upplatel setidpunkten. Markanvisningsavtal med respektive
part som majliggor detta val har tecknats (se bilaga 1-3). Expertrédet har
godkant &rendet 2003-09-01, dnr 2001-0384-03103.

Exploateringen innebér en inskrénkning i Sisabs befintliga tomtrétt
Kanslisilket 6. Sisab kommer att kompenseras for forbattringsdtgarder inom
kvarvarande skolgard.

Kirunagatan kommer att smalnas av ndgot och kantstensparkering laggs in
som kvartersmark inom Besgab/Einar Mattssons respektive Svenska
Bostaders fastigheter. Byggherrarna bekostar denna ombyggnad av gatan.
Besgab och Einars Mattsson kommer &ven att hadel av sin parkering i
garage inom Svenska Bostéders fastighet.

Genomforande och tidsplan

Nedanstéende tidplan forutsétter att planen vinner laga kraft i mars 2004.
Planen har dock verklagats, vilket kommer att resulterai en an salange
okand forsening. Besgab och Einar Mattssons bebyggel se samt barnstugan
forutsétter att en férundersokning och ev borttagande av fornldmningar sker
inom deras markomraden. Besgab och Einar Mattsson kommer att
genomféra sin byggnation etappvis med maximalt ett & mellan forsta och
sistabyggstart.

Svenska Bostéader
Byggstart: juni 2004
Inflyttning: feb-april 2005

Folkhem
Byggstart aug 2004
Inflyttning jan 2005

Besgab och Einar Mattsson
Byggstart forsta etapp: aug 2004
Inflyttning forsta etapp: aug 2005
Inflyttning sista etapp: aug 2006

Barnstuga
Byggstart aug 2004
Inflyttning aug 2005

Stadens upprustningsatgar der
Projektering 2004
Anl&ggning 2005-2006



Konsekvenser av projektet
Miljo

Nagra grundforutsattningar for projektet har varit att den tillkommande
bostadsbebyggelsen klarar bullerfrégan, och att intranget i naturmarken
minimeras. For att klara kravet for hogsta ljudniva pa forskoletomten byggs
ett bullerplank Iangs Bergslagsvagen. Aven avékningsskydd vid vagen
krévs. Lamellhusen som paverkas av buller fran Kirunagatan uppfyller
ljudkravet genom att ha en tyst sida mot skolgérden. | punkthusen vid
Kirunagatan orienteras |agenheterna mot |judavskarmande balkonger eller
bursprak sa att ljudnivan understiger kravet pAmax 55 dBA. Bostadernai
kv Gummisvampen klarar ljudnivan genom ett bullerplank samt genom att
ha en tyst gardssida. Planket uppfors dven som skydd mot polbrand i
handelse av olyckor med farligt gods p& Bergslagsvagen. Aven skyddsréacke
som skydd mot avakning av fordon skall uppforas.

Kompensation gronyta

Naturmarkspartiet Fornkullen klassas som dldre blandskog, halvoppen
héllmark samt héllmark i Stockholms biotopkarta. Den gronyta som tas i
ansprak minimeras gerom att punkthusen byggs in med stor hansyn i
naturmarken. Byggherrarna forbinder sig i exploateringstverenskommel sen
att i samréd med staden i storsta majliga man bevara naturmark och trad pa
kvartersmarken. Planméssigt upphévs en befintlig byggrétt for skola for del
av kv Klisterburken och l&ggs ut som park.

Pa den kvarvarande naturmarken genomfors foljande atgarder for att

kompensera forluster av biologisk mangfald:

1. Restaurering av slanbryn utmed Bergslagsvagen,

2. Bevaravissa tédta vegetationspartier for att gynna djurlivet,

3. Frigtdla ek,

4. Undersoka mgjligheterna att placera ut grovre tradstammar som har
avverkats i samband med exploateringen for att gynna insekter och
féglar i omradet,

5. Sétta upp fégelholkar for att delvis kompensera férlust av botrad

Pa den Ostra delen av Fornkullen finns en dppen platsi form av en
gras/grusyta som tidigare utnyttjats som friluftsteater. Platsen planerasi
omfattning och utformning for att bli attraktiv och trygg for kringboende
samt for barn fran den planerade forskolan. Gangvagar (stigar) till dennayta
ses dver och kompletteras. Platsen rustas upp med nya bankar,
papperskorgar, enklare lek och forbéttrad belysning. Vegetation som g
kunnats sparas mellan de blivande punkthusen, nyanlaggs med samma arter
som tidigare och intrycket av naturmark aterskapas.

Intrénget i skoltomten innebér att slanten norr om Kirunagatan tas i ansprak.
Detta kompenseras med nya trad inom kvartersmarken framfoér
nybebyggelsen. Minskningen av skolgardens yta kompenseras med en rejél
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upprustning. Bl a planeras en komplettering med 28 nya tréd, nya buskar
och planteringar samt omvandling av asfaltsytor till grus- och grasytor.
Trafik / offentliga rummet

Karaktaren pa Kirunagatan kommer att forandras vid bostaderna narmast
Jamtlandsgatan. K érbanans bredd minskar med 1-1,5 meter till §u meter
med kantstensparkering och gangbanor langs sidorna som blir kvartersmark.
Gangbanorna blir allmant tillgangliga genom planbestammelse. Ett
befintligt Overgangsstalle kommer att flyttas vasterut och busshéllsplatsens
lage justeras. Forandringarna bidrar till att skapa en attraktiv bostadsgata
med dampade hastigheter som fdl;d.

Tillganglighet

P g a planens utformning som bygger pa att intranget i Fornkullen med
sprangning for garage eller markparkering minimeras uppfylls inte stadens
tillganglighetskrav for samtliga bostadsentréer. Tillgangligheten enligt
boverkets byggregler uppfylls dock. Aven barnstugan har ett
angoringsavstand pa 35 m vilket beror pa att byggnaden placerats for att
undvika stralning fran en underjordisk ledning, samt for att biltrafik 6ver
den planskilda gang- och cykelvagen skall undvikas.

Overgangsstalle och busshéllsplats som flyttas vid Kirunagatan kan
samtidigt handikappanpassas. Nya handikapparkeringsplatser tillskapas vid
simhallen.

Naringsliv och jobb i regionen

Tillskottet av bostéder & positivt for handeln i Valingby centrum och
fardigstélls 1&gligt i samband med centrumets upprustning.

Ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska forutsattningarna for projektet, dels med
en exploateringskalkyl, dels med de budgetmassiga konsekvenserna.
Kalkylen baseras pa aternativet att samtliga bostéder upplétes med tomtrétt
till de nya avgadsnivaer kommunfullméaktige forvantas fatta beslut om
under varen 2004. Einar Mattsson, Besgab och Folkhem onskar fa
majligheter att valja mellan tomtrétt och frikdpt mark vid

uppl atel setidpunkten.

Barnstugans genomforande inklusive uppforande av bullerskydd finansieras

inom fastighetsforvaltningens budget och ingar g i nedanstaende
exploateringskalkyl.

Exploateringskalkyl, prisniva 2004 (mnkr)

Utgifter (-)
Utredning, administration, fastighetsbildning -1,4
Understkning och borttagande fornl@mningar -3,7




Rivning skolpaviljong inkl restvérde -3,5
lordningstéllande av skolgard -2,5
VA -serviser -2,1
Projektering -0,7
Anléggning -4,0
Ovrigt + reserv ledningsflytt m m 2,5
Summa utgifter -204
Inkomster

Avgéldsunderlag 28,8
Summa inkomster 28,8
Sammanstéllning

Resultat 8,8
Resultat per ekvivalent |agenhet’ 0,56
Markanléggningsutgift per ekvivalent |agenhet -0,31
Exploateringsgrad 1.03

De sammanlagda utgifterna bergknas till ca 20,4 mnkr. Stadens kostnader
bestar bl aav erséttning till Sisab for rivning av en paviljong, ombyggnader
av infarter och upprustning/gronkompensation av skolgarden. Staden
bekostar &ven forundersokning och ev borttagande av fornlamningar i
naturmarken i Fornkullen (utanfér de befintliga fornlamningarna som
bevaras), VA-andutningar for samtliga projekt samt ett skyddsplank for
Folkhems bebyggelse intill Bergslagsvagen. Om ledningsflytt i Kirunagatan
blir nddvandig bekostar &ven staden detta. Stadens investeringar i allméan
mark bestér bl a av flyttning av parkvég, upprustning av naturmarken inom
Fornkullen samt ny belysning langs Kirunagatan.

Inkomsterna ar beroende av huruvida all mark upplats med tomtrétt eller om
vissa delar sdljs. Om all mark upplats med tomtrétt visar
exploateringskalkylen ett Gverskott pa ca 56 tkr per lagenhet. Om marken
sdljstill de byggherrar som bygger bostadsrétter blir Gverskottet ca 80 tkr
per lagenhet. Exploateringskalkylen visar pa en god ekonomi for projektet.

Budgetkonsekvenser
[ nvesteringsbudget

Investeringsutgifterna for genomférandet berdknas till ca 20,8 i 16pande
prisniva. Utfallet Gver &ren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack

t.o.m.
Mnkr 2003 2004 2005 2006 Senare | Totalt
Utgifter (-) -0,7 -13,1 -4,4 -2,6 -20,8

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering finansieras via gatu- och
fastighetsndmndens investeringsbudget. | ndmndens budget for 2004 finns
11,3 mnkr upptagna. Kontoret kommer att arbeta in mellanskillnaden om ca
1,8 mnkr i drets tertialrapporter. | namndens fordag till budget 2005 med
inriktning for 2006-2007 finns mededl upptagna.

! Med ekvivalent |agenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostéader,
kommersiellalokaler etc. dividerat med 100 (en |agenhet motsvarar 100 nf BTA).
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Utgifter for vatten och avloppssystem finarsieras via Stockholm Vatten
ABs budget och ev utgifter for fjarrvarme via Fortum Fjarrvarme.
Driftbudget

De beréknade drift- och underhdllskostnaderna inom gatu- och
fastighetsnamndens ansvarsomréde beraknas bli oférandrade. Aven for
Héssel by-Vallingby stadsdel snamnd beréknas drift- och
underhdlIskostnaderna bli ofrandrade, daingen ny gata eller park anlaggs,
utan investeringarna endast innebdr upprustning/erséttning av befintliga
anlaggningar

K apitalkostnaderna?® beréknas uppga till ca 1,1 mnkr per & och intakterna
for tomtréttsavga der beréknastill ca 1,1 mnkr per .

K ostnad/intakt per ar M nkr
Kapitalkostnad

-ranta(-) -0,9
-avskrivning (-) -0,2
Tomtréttsavgald 1,1

Risker och osakerhetsfaktorer

| dagsléget & det oklart huruvida en dagvattenledning i Kirunagatan kan
behova flyttas i samband med spréngning for garage och dverférande av
gatumark till kvartersmark for kantstensparkering. Kostnaden for
borttagande av fornlamningar (utanfor de registrerade fornlamningar som
bevaras) & grovt beddmd da en forundersokning avgor om/hur mycket
fornldmningar det finns i marken. Eftersom marken frilaggs vid
forundersokningen har kontoret ansett det lampligt att avvakta med denna
sa att ev borttagande kan ske i direkt anslutning till forundersdkningen. For
tillstand till borttagning krévs normalt en fardig plan. Da planen dverklagats
ar tidsplanen for detta oséker. En férundersokning och borttagande kan bara
goras under den tjalfria delen av aret. Lansstyrelsen beslutar om
borttagande.

Kontoretssynpunkter och forsag

Kontoret bedomer att projektet & en god komplettering fér Valingby med
ett valkommet tillskott om ca 200 |&genheter. Bostéderna &r varierade bade
med avseende pa utformning och upplatelseformer. Det blir ett intrang i
parkmark, men de kvalitetshtjande atgarder kontoret foreslar bedoms
kompensera detta.

Kontoret foresdar att némnden godkanner bilagda fordag till
Overenskommelser om exploatering.

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



Kontoret foresar att namnden godkanner investeringsutgifter om 20,8
mnkr.
SLUT
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