GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE

FASTIGHETSKONTORET ﬁg\l 2004-06-15
Handlaggare: David Nyberg 2004-05-19

Region Y tterstad

Markbyran

Tel: 508 260 52
e-mail: david.nyberg@qgfk.stockholm.se

Dnr: 02-411-1243 Till
Gatu- och fastighetsnamnden
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Genomforandebesiut

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden godkanner for sin del genomférandet av
exploatering inom Valingby Centrum omfattande investeringsutgifter
om 250 mnkr samt foreslar att kommunfullmaktige godkanner
genomfdrandet.

2. Namnden ger gatu och fastighetskontoret i uppdrag att genomféra
projektet under forutsdttning av kommunfullmaktiges godkénnande.

Olle Zetterberg

Solveig Svedgard

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Staden och Svenska Bostader genomfdr gemensamt en om- och tillbyggnad
av Vdlingby Centrum. Genom att Valingbyvéagen flyttas majliggors ny
bebyggelse dels dver tunnelbanan och delsi sparomradet. Utver dettarivs
det gamla parkeringshuset och ersitts av ett garage under Angermannagatan
vilket skapar forutsittning for bostader intill Solursparken. | projektet ingar
aven upprustning av samtliga byggnader i centrum och de allmanna ytorna.
Gatsten 18ggs om eller byts ut ochanpassas i hgjd for klara tillgangligheten
till entréerna, dammar och trappor byggs om samt teknisk utrustning
moderniseras.
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Genomférandebeslutet omfattar investeringsutgifter om 250 mnkr i 16pande
prisniva. De stora utgifterna ar framforallt omléggning av vagar och
byggandet av en ny bro éver tunnelbanan samt upprustning och
nyanl&ggning av de allmanna ytorna. Marken kommer att uppldtas med
tomtrétt. Den avgéldsgrundande arean upptar ca 20 000 kvm BTA.
Inkomsterna (avgdldsunderlaget) kan i detta |18ge erdast uppskattas.
Forhandlingar pagar gallande nyupplételse av tunnelbanehuset. Detta kan
sedan utgora grund for 6vrig nyupplatelse. Av denna anledning redovisas
inga inkomster i exploateringskalkylen.

UTLATANDE

Bakgrund

Svenska Bostéder, som &r den storste centrumégaren i Vallingby Centrum,
driver en nédvandig upprustning och féréndring av centrum.
Forandringsarbetet har pagétt under en dryg tiodrsperiod. Forandringen
paborjades med centrumnéara bostader i kvarteret Arkivblécket och med
ombyggnaden av certrumhuset i borjan av 1990-talet. Svenska Bostader har
sedan dess planerat for ytterligare forandring av centrum. Det
detaljplanearbete som paborjades 1994 och som fordes fram till
planutstéllning varen 2001 avbrots av Svenska Bostader da de andrade
ambitionen till att gélla en betydligt stérre modernisering och utbyggnad av
Vélingby Centrum an tidigare.

Fr =g

| slutet av maj 2001 inbjdd Svenska Bostader, stadsbyggnadskontoret och
gatu och fastighetskontoret gemensamt till parallella arkitektuppdrag for
utvidgning av centrum. Ett fordag har dérefter utarbetats av bolaget
tillsammans med staden och White arkitekter som bland annat innehaller
utbyggnad av ett nytt kvarter Gver tunnelbanespéren i Oster, flyttning av
Véllingbyvagen, en kraftig utbkning av parkering samt nya bostader i
centrums ytterkrans. Syftet med fornyelsearbetet & framfor alt att stérka
centrum kommersiellt.

Samtliga byggnader i centrum utom kyrkorna &gs av Svenska Bostéder. All
mark &gs av staden och kvartersmarken upplats med tomtrét.



Tidigare bedut

Inriktningsbeslut togs i gatu- och fastighetsndmnden den 10 juni 2003 dar
investeringen angavs till 150-200 miljoner kronor. Den 27 januari 2004
godkande namnden intentionsavtal med Svenska Bost&der och den 17
februari 2004 dverlamnade namnden remissvar paforsag till detaljplan till
stadsbyggnadsnamnden.

Beskrivning av projektet

Vallingby Centrum fores as utvecklas genom en fortsatt utbyggnad Gver
tunnelbanan &t sydost. Genom att Vallingbyvéagen flyttas till ett 1age sydost
om det nya centrumkvarteret bibehdlls strukturen med bilfria strék och ett
sammanhallet centrum som ligger i stadsdelens mitt. Pajalagatan och
Valingbyplan blir fortsatt centrumstrék. Angermannagatan utvecklas som
stadsgata med handel pa béda sidor.

Projektet & mycket komplicerat da det innefattar 6verdackning av
tunnelbana samt underbyggnad av vagar. For att centrum ska hallas 6ppet
under om och tillbyggnaden kravs noggrann planering och etappindelning.

Svenska Bostader star for huvuddelen av investeringarnai Valingby
Centrum. Dess totalkostnad &r bedomt till ca 2,5 miljarder kronor.
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Overenskommelse om exploatering

Kontoret och Svenska Bostéder uppréttar for nérvarande ett fordag till
Overenskommel se om exploatering. Kontoret avser att redovisa
Overenskommel sen for ndmnden under hosten.

Den kommande dverenskommelsen foljer i stort intentionsavtalet som &r
godkéant av namnden och innehaller i huvudsak foljande principer. Staden
bekostar arbeten pa allméan plats vilket innefattar ny bro dver tunnelbanan,
nya vagstrackningar och de allméanna ytorna pa torget. Svenska Bostéader
bekostar arbeten pa kvartersmark samt de underbyggnader som blir allmant
tillgangliga for gang- och kortrafik. De markytor som & kvartersmark och
upplatna med tomtrétt till Svenska Bostader och &r allmant tillgangliga
enligt detaljplan bekostas av staden och bolaget med hélften var. | detta
innefattas bl.a. om och nyléggning av markbel&ggning, planteringar och
maoblering.

Staden bidrar &en med vissa investeringar for nybyggnation av
konstruktioner. Detta galler det nya gangstrék som anlaggs i 1age med
gamla Valingbyvagen; dar bekostar staden den del av bron som gér 6ver
tunnelbanan. Staden bekostar aven en del av nya Vélingbyvégens
brokonstruktion som &r utlagd som kvartersmark enligt detaljplan.
Staden star for ledningsomlaggningar som g bekostas av respektive
ledningsbolag.

Da utbyggnaden & komplicerad &r ansvaret for utforandet i dagslaget inte
helt klarlagt, utan bestams i senare skede da projekteringen kommit langre.
Det kan dock forutses att ett antal delade entreprenadupphandlingar
kommer att ske.

Staden och Svenska Bostéder har gemensamt uppréttat ett kvalitetsprogram
som bilagatill detaljplanen och en systemhandling rérande
markplaneringen i centrum. Dessa tva dokument kommer att bilaggas
Overenskommelsen dér parterna forbinder sig att nyttja dessa som underlag
vid projektering.

Den kommande 6verenskommel sen om exploatering ror endast den
kommersiella delen, g de nya bostddernainom kvarteret Inkdpschefen.
Denna utbyggnad ligger i en senare etapp.

Genomfdrande och tidsplan

For att majliggora utbyggnad av centrum maste Valingbyvagen flyttas
vilket sker i den forsta etappen. Vagomlaggningen kréver att &ven del av
Angermannagatan, Vittangigatan och Multrégatan ocksa laggs om. |
samband med vagoml aggningarna paborjas grundlaggning av
parkeringshuset i sparomradet och det nya kvarteret. Nar vagarna ar klarai
dlutet av 2005 kan den gamla V& lingbyvéagen rivas och en ny bro anlaggasi
samma lage. | detta skede kan parkeringshuset i kvarteret Inkdpschefen
rivas, da nya parkeringsplatser skapats i sparomradet, tillsammans med
grundl&ggning av det nya garaget under Angermannagatan. Det nya garaget
och butiker 1angs Angermannagatan beréknas sté klart under 2007.

De nya bostéderna i kvarteret Inkdpschefen ligger inte i detta projekt utan &r
ett eget projekt och tas upp i ett sérskilt &rende. Detsamma galler
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utbyggnaden av biografen Fontanen. Dér understiger investeringsutgifterna
fem mnkr och genomforandebesiutet godkanns pa delegation av kontoret.

Under tiden for utbyggnaden ovan renoveras alla befintliga byggnader i
centrum. Samtidigt rustas de allménna ytorna upp i sSma etapper, anpassade
efter reparation av décket och ombyggnad av husen. All gatsten l[aggs om
eller byts ut och hojdanpassas till entréer, dammar restaureras med modern
teknik och gamla armaturer och ledningar byts. Dessa arbeten kommer att
paga |6pande under hela projektet fram till 2007/2008.

Ansvarsfordelningen mellan staden och Svenska Bostader for
genomforandet kommer i detalj att klarléggas |éngre fram under
projekteringen. Dock bér staden huvudansvaret for utbyggnaden av végarna
och Svenska Bostader for utbyggnaden av kvartersmarken.

Forhandlingar pagar &ven med AB Storstockholms Lokaltrafik (SL) och
Stockholms lans landsting (SLL) om principer och kostnadsansvar for
genomforandet av byggnation 6ver och invid tunnel baneomradet.
Detsamma géller avtal om inskrankning av tomtrétten rérande
Vllingbydepan.

Da investeringen dverstiger 100 mnkr skall kommunfullmaktige godkéanna
detta genomforandebesiut. Nésta beslut for gatu- och fastighetsndmnden
gdller bverenskommel se om expl oatering och genomforandeavtal med SL
och SLL som avses behandlas i néamnden innan genomférandebed utet
godkants av kommunfullmaktige. Andra kommande beslut fér nédmnden &r
bl.a. underlag for tomtréttsupplétel se och upphandlingar som € inryms
inom kontorets delegation.

Konsekvenser av projektet

Tillfalliga storningar

Projektet kommer att medféra storningar i form av byggetableringar,
provisoriska anordningar och nybyggnationer. Valingbyvagens omléggning
och underbyggnaden av Angermannagatan kommer att medféra
konsekvenser patrafiken runt centrum. Delar av de allmannaytornai
centrum & och kommer fortsattningsvis att vara avstangda i perioder da
gatsteren ska laggas om och underliggande déack over bl.a. tunnelbanan ska
repareras. Framkomlighet for trafik och gadende samt tillgangligheten
kommer att beaktas.

Miljokonsekvenser

De nya bostader som byggs kommer att gora ett intrang i Solursparken med
ca fem meter dar de tre punkthusen kommer att byggas. Angermannagatans
och Multragatans nya stréckning innebér att de trad som idag vaxer langs
med tunnelbanan forsvinner under utbyggnaden. Dessa trad kommer att
ersittas med nya. Det nya forsaget till ombyggnad av centrumet innehdller
flera nya planteringar av tréd och vegetation och de ianspraktagna
gronytorna foreslas av kontoret harmed vara kompenserade.
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Naringdliv i regionen

Om- och tillbyggnaden av Vélingby Centrum skapar ett stort antal
arbetstillfallen. Nar centrum &r klart & den totala handel sytan nastan
fordubblad vilket ocksa medfor fler jobb.

Ekonomi

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

Exploateringskalkyl, prisniva 2004 (mnkr)

Utgifter (-)

Utredning -2
Omdragning av vagar -33,5
Nya broar samt stodmur -50,3
Ledningsflytt -9
Rivning bro -5
Om- och nyanléggning av allmén plats, exklusive vagar -56,6
Byggledning, projektering, projektledning och kontroll -42
Ovrigt och of drutsett -31,6
Summa utgifter foreingangsvarde -230
Ingdngsvarde' 0
Summa utgifter -230
Inkomster

Avgéaldsunderlag

Summa inkomster

Sammanstélining

Resultat

Resultat per ekvivalent |&genhet”

M arkanl8ggningsutgift per ekvivalent |agenhet

Exploateringsgrad

De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 230 mnkr (2004 ars prisniva).
De stora utgifterna & framforallt omléggning av vagar och byggandet av en
ny bro dver tunnelbanan samt upprustning och nyanléggning av de
almannaytorna. | exploateringskalkylen & ingangsvardet satt till noll
kronor. Marken som bebyggs anvands som parkering eller tunnel banetrafik.
Véardet for detta & marginellt, varfor det inte redovisas.

Marken kommer att upplétas med tomtrétt. Den avgal dsgrundande arean
upptar ca 20 000 kvm BTA. Inkomsterna kan i detta lége endast uppskattas.
Forhandlingar pagér gallande nyupplatelse av tunnelbanehuset. Detta kan
sedan utgora grund for 6vrig nyupplatelse. Av denna anledning redovisas
inga inkomster (avgadsunderlag) i exploateringskalkylen.

Ett genomforandebes ut pa ca 230 mnkr (2004 ars prisniva) dverskrider det
inriktningsbeslut som ndmnden antog 10 juni 2003 som |&g i intervallet
150-200 mnkr. Kalkylen ovan & grundad pa en mer detaljerad
kostnadsbedémning med utgangspunkt fran systemhandlingar.

Fleraav de ingdende posternai kalkylen & av upprustningskaraktar och
hade varit nddvéandiga oavsett detta projekt. Dar kan nédmnas reparation av
dack och broar, oml&ggning/hdjdanpassning av gatsten, byte av armaturer
och ledningar med mera.

! Med ingéngsvérde avses stadens varde p& marken vid nuvarande markanvandning. Ingdngsvérdet &r
en kalkylpost.

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



Budgetkonsekvenser

[nvesteringsbudget
Investeringsutgifterna for genomférandet beréknas till ca 250 mnkr i
|6pande prisniva. Utfallet dver aren beréknas bli enligt nedanstéende tabell:

Ack

t.o.m.
Mnkr 2003 2004 2005 2006 2007 Senare | Totalt
Utgifter (-) -0,6 -6,5 -98,4 -91,2 -41,0 -12,3|  -250,0
Inkomster (exkl. forséljning)
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,6 -6,5 -98,4 -91,2 -41,0 -12,3| -250,0
Forsaljningsinkomst

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via gatu- och
fastighetsndmndens investeringsbudget. Investeringsmedel med ca 130
mnkr finns upptagna i namndens budget for 2004 och fordag till budget
2005 med inriktning for 2006-2007. Totalkostnaden for projektet om ca 250
mnkr torde kunna inrymmas i ndmndens ramar for planeringsprojekt. Om
det trots alt inte kan inrymmas far kontoret aterkommai forslag till budget
2006 med inriktning for 2007-2008.

Driftbudget

Paverkan pa drift- och underhallskostnaderna inom gatu- och
fastighetsnamndens ansvarsomrade & svar att 6verskada. Projektet medfor
till stérsta delen flyttning av befintliga anldggningar. Tillkommande
anlaggning &r en stédmur 1angs Angermannagatan som medfér en dkad
driftkostnad. A andra sidan ersitts manga av de gamla anl&ggningarna som
idag har hoga drift- och underhdlIskostnader vilket paverkar driftbudgeten
positivt. Dessutom har vissa, tidigare allmanna anléggningar, lagts ut som
kvartersmark dér driftansvaret tillfaller tomtréttshavaren. Detotala
driftkostnaderna kan darfor minska framover.

Intakter i form av tomtrattsavgalder okar da nyupplatelser sker. Denna
intakt &r idag osaker betraffande storleksordningen da férhandlingar pagar.

Stadsdel sndamndens drift och underhallskostnad bedoms paverkas
marginelIt. Okade kostnader uppstér framforallt for stadning da de allmant
tillgangliga ytorna okar i storlek. Under utbyggnaden kan intakter

i form av uthyrning av torgplatser utebli.

K ostnad/intakt per ar M nkr

Kapitalkosthad -19,6
-ranta (-) -12,4
-avskrivning (-) -7,2
Tomtréattsavgald
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Risker och osakerhetsfaktorer

Projektet &r stort och komplicerat och osakerheter finns framférallt i
byggskedet. Byggnation inom eller invid tunnelbaneomradet innebér risk
for okade kostnader och tidsforseningar. Upprustningen av de allméanna
ytorna sker etappvis med sma omraden & gangen. Detta kan innebara en
fordyring vilken & svar att uppskatta i dagsaget.

Tidsplanen &r beroende av de detaljplaner som férvantas antagas under
sommaren och hésten Overklaganden som leder till forseningar paverkar
Investeringsbudgeten med framflyttade kostnader. Vissa
upprustningsatgéarder kan dock utforas utan stod av de nya planerna.

Kontor ets synpunkter och férslag

Kontoret ar positiv till projektet da om- och tillbyggnaden av Vallingby
Centrum innebér ett lyft for Vasterort. Projektet skapar manga nya
arbetstillfallen bade under byggnationen och nér det & fardigt. Manga av
investeringsutgifterna & av upprustningskaraktar och hade varit
valbehovliga dven utan detta projekt da Vallingby Centrum & gammalt och
dlitet. Utbyggnaden & komplicerad da mycket arbete krévs inom eller invid
tunnel baneomradet.

Kontoret foreddr att namnden for sin del godkéanner genomforandet av
exploatering inom Valingby Centrum omfattande investeringsutgifter om
250 mnkr samt foreslar att kommunfullméaktige godkanner genomforandet
och ger gatu och fastighetsnamnden, genom gatu- och fastighetskontoret, i
uppdrag att genomfora projektet.

SLUT



