GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2005-04-05

Handl&ggare: Tomas Victorin 2005-02-15
Region Ytterstad

Markbyran

Tel: 508 260 00

e-mail: tomas.victorin@gfk.stockholm.se

Dnr: 05-411-155 Till
Gatu- och fastighetsndmnden

Markanvisning for bostader inom fastigheten Ulvsunda 1:3 och Ulvsunda
1:39 i Ulvsunda (Lills 6nasvagen) till Seniorgarden AB. Inriktningsbeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsndmnden anvisar mark for bostéder inom fastigheten Ulvsun-
da 1:3 och Ulvsunda 1:39 till Seniorgarden AB(inriktningsbesiut).

2. Gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsav-
tal enligt fordag i utldtandet.

3. Gatu- och fastighetsnamnden uppdrar &t kontoret att i samrad med beroérda organ
utarbeta fordlag till gemensamt kompensationsprogram for detta projekt och
LIDL-butik vid Lindstigen.

Goran Gahm
tf
Eva Olsson

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Kontoret foreslar att mark anvisastill Seniorgarden AB for ca 35 nya seniorlagenheter
med bostadsrétt i tre-fyrplanshus vid Lillg6nasvagen. Forslaget ar kontroversiellt
men kontoret anser att det & en tilltalande skala och en |amplig intresseavvagning. Ur
bostadsforsorjningssynpunkt ar tillskottet vardefullt. Kontoret hemstéller om uppdrag
att traffa markanvisningsavtal.

Kontoret foredar att marken sdljstill marknadsméssigt pris, framst for att ge resurser
for ett relativt omfattande kompensationsprogram. Detta bor omfatta tgarder som
motiveras av ekologiska liksom rekreations- och landskapsskal. Lampligen gors det
gemensamt for projektet ny LIDL-butik vid Lindstigen i Ulvsunda, som ocksa medfor
en forséjningsinkomst. Kontoret hemstaller om uppdrag att upprétta ett sddant pro-
gram.
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UTLATANDE
Bakgrund

Seniorgarden AB (nedan kallad Bolaget) har inkommit med en ansbkan om markan-
visning for ny bostadsbebyggelse om ca 35 lagenheter i stadsdelen Ulvsunda. Forsla-
get visar treplanshus, men fyravaningar ar ocksa ett alternativ.

Omréadet

For omrédet géller en detaljplan enligt vilken fastigheten &r avsedd for parkandamal
(Pl 2650 frén 1942).

Omgivande bostadshbebyggelse i Ulvsunda bestar av ddre egnahems- och flerfamiljs-
bostader som ofta saknar hiss och &r illa anpassade for aldres behov. Efterfragan pa
seniorbostader kan antas vara stor i detta omrade. Andel bostader i flerbostadshusi
omrédet & 80 procent och i smahus 20 procent. Ca 55 procent av bostéderna ar 1:or
och 2:0r och 45 procent &r 3:or eller storre. Agarfordelningen i flerbostadshus & 28
procent allmannytta, 26 procent bostadsréttsféreningar samt 46 procent 6vriga hyres-
rétter (kélla USK 2003). Bostadsbebyggel sen — sarskilt smahusomradet — har bety-
dande kulturhistoriska varden.

Omradet ingdr i ett stort, sammanhangande parkomrade kring Lillsjon, med stora
kvaliteter vad galler landskapets skdnhet och med stort rekreativt och ekologiskt var-
de. Det ber6rda omréadet har tidigare varit bebyggt med numera rivna smahus. Efter-
somdet ligger vid en fardig gata ar en utbyggnad tekniskt och ekonomiskt formanlig.
Forslaget beror ett tiotal odlingsland som maste flyttas.
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Tidigarebeslut

Bostader har diskuterats vid fleratillfallen i det aktuella omradet. Det var med i
gluggutredningen 2001. En rad foretag anstkte om markanvisning (Borétt, Senior-
garden, NCC, HSB, SKB, SBC, Tagehus). Fordaget i gluggutredningen foranledde
starka protester fran de kringboende. Inlamnade bebyggel seférslag innehdll ocksa
ganska hog exploatering. Da kontoret bedomde det som svart att fa beslut om mark-
anvisning lades fragan tills vidare & sidan.



Utbyggnadsfor slag

Fordaget (bilaga 2) fran Seniorgarden innehdller en mer forsiktig utbyggnad av ca 35
lagenheter i fyraflerbostadshusi tre vaningar. Som namnts &r fyrplanshus ett aterna-
tiv. Bolaget foredar att |agenheterna ska uppl dtas med bostadsrétt for personer Gver
55 ar. Exploateringens innehdll och utformning kommer att provasi sedvanlig ord-
ning i detaljplaneprocessen. Parkering forléggs mot vagen.

Enligt kontorets mening har férslaget, som uppréttats av Sodergruppen, hoga kvalite-
ter och den aterhallsamma omfattningen gor att det bor kunna accepterasi den kansli-
gamiljon. Kontoret ser det som en lyckad kompromiss och en rimlig intresseavvag-
ning.

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsndmnden angivit
i sitt besut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva
ar fran gatu- och fastighetsnamndens beslut. Som motiver as nedan foresar kon-
toret att staden séljer marken. Kontoret avser att for handla med byggherren om
mar kanvisningsavtal sedan vérdering gjorts. Om byggréatten blir treeller fyra
vaningar f&r betydande paverkan p& markens varde uttryckt i kr m?/bruttoar ea,
framst ber oende pa serieeffekter och hissekonomi m m. Innan detta klarnat kan
mar kpriset knappast slutforhandlas.

Bolaget, som &r ett systerforetag till Borétt AB, har under de senaste tre aren fétt 7
markanvisningar om totalt ca 450 |&genheter varav de flestai sodra ytterstaden. Inom
nischen bostadsrétter for 55+ & bolaget dominerande i Stockholm. Bolaget bygger
ocksa ddrebostader for boende med storre vardbehov.
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K onsekvenser
-Ekonomi

? Kontoret foredar av fleraskd att bolaget efter fastighetsbildning forvarvar
marken till marknadspris. |nkomsterna fran forséljningen av marken, tillsammans
med intakterna fran forsaljning av marken till Lidlbutiken vid Lindstigen, mojliggor
en relativt omfattande och angelagen gronkompensation, se nedan. All erforderlig
infrastruktur finnsi omradet. Inga namnvéarda kostnader for kommunala anl aggningar
vantas uppsta. Flyttning av odlingslanden medfor en begréansad kostnad.

Bolaget ska sta for plankostnader och VVA-and utning. Projektet paverkar i sig knap-
past de framtida driftkostnaderna for trafikkontor och stadsdel sforvaltning. Kontoret
beddmer att exploateringen ger ett betydande dverskott till staden. All ekonomisk risk
avseende byggherrens del av projekteringen avilar Bolaget. Staden star s risk for
sin egen férgavesprojektering.

-Tidig milj6ébeddmning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som gatu- och fastig-
hetsnamnden antagit och godkéant. K ontorets bedomning &r att bebyggel sens paverkan

parekreation och landskapsvarden ar méttlig och kan accepteras. Vattenrummet pa-
verkasinte. Det & dock viktigt att en bred remsa med grént sparas mot stranden.

De |lokala rekreationsvardena anses inte paverkas i namnvard grad da det finns gott
om stréovomraden runt Lillsjon. Vad géller storre rekreationsomraden &r det ett par
kilometer till Judarnskogen. Strandpromenaderna kring Lills6n och utmed Ulvsunda-
sjon, liksom de friytor soder om flygplatsen som dppnades med 1994 ars flygplatsav-
tal, kompenserar dock dettaval. Platsen & mycket Iampad for seniorbostader

Skyddsvéarda naturobjekt maste sparas och en fordjupad understkning av ekbestandet
kravs. Tillgangligheten till kollektivtrafik &r tillfredsstallande med ca 200 meter till
buss med god turtéthet. Y tterligare miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid
planering av bebyggelsen & paverkan pa befintliga fornlamningar, tradgardsstadens
vardefulla kulturmiljo samt trafikbuller fran Ulvsundavagen.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Flerafragor ar aktuellai grannskapet — ocksat ex den nya Lidlbutiken vid Lindstigen
i Ulvsunda Industriomrade. K ontorets bedémning &r att man bor genomféra vasentli-
ga kompensationsatgarder och férordar ett gemensamt kompensationsprogram for
bada dessa projekt.

Parkomradet norr om Lill§j6n har iordningstéllts de senaste aren. Flera atgarder kun-
de dock inte genomforas p g a den begransade budgeten. Sjon har ocksa en problema-
tisk fororeningssituation, bl amed ett dagvattenutlopp, méjligen ocksa otillétna ut-
slépp av orenat avlopp. Den & ocksa omgiven av bullrande vagar.

De omgivande parkomradena vaxlar fran spannande strandnatur med fuktlévskog och
vass till mer tuktad anlagd park. Man kan urskilja manga tankbara forbéttringsatgar-
der men de kréver fortsatt utredning och prioritering. Kontoret foreslar darfor att det
far i uppdrag att bl ai samrad med stadsdel snamnden och Stockholm Vatten arbeta
fram ett forslag till kompensationsprogram, gemensamt for LIDL-projektet och har
foreslagen bostadsbebyggel se, innefattande ekologiska atgarder (s k BUS-projekt,
Biologisk utveckling i Stockholm), landskap och rekreation, promenadmajligheter
mm.



- -Tillganglighet

Kontoret forutser inga bekymmer vad géller tillganglighet, en huvudfraga for senior-
bostader. Bolagets policy darvidlag uppfyller och dvertraffar stadens krav.
-Maluppfyllelse

Seniorbostéder leder till 1anga flyttkedjor. For varje nybyggd lagenhet kan flera hus-
hall tillgodose sina bostadsbehov. Sarskilt innebéar sadana kedjor att smahus frigors
for barnfamiljer. Storre lagenheter i flerbostadshus blir lediga for vaxande familjer.

-Naringslivochjobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har viss positiv paverkan pa néringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfallen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att
mojliggorainflyttning av arbetskraft i regionen langre ner i flyttkedjorna

-Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha nagon paverkan pabarn.
-Integration

Ett tillskott av nya seniorlagenheter i bostadsrétt i detta omrade, som bestar av sma
hus med &ganderétt och flerbostadshusi hyresrétt med mestadels smalagenheter, be-
domer kontoret som positivt.

Genomfoérande och tidplan

Projektet saknar f n tidsplan. Kontoret beddémer att arbetet med detaljplanen kommer
att pagai catvaar. Byggstart kan da vara méjlig mot slutet av 2007.

Nasta bedlutstillfalle for gatu- och fastighetsnamnden infaller vid programremissen,
preliminart forsta kvartalet 2006. Nar kopeavtal ar traffat med exploatoren kan gatu-
och fastighetsnamnden fatta ett genomforandebesiut, preliminart fjarde kvartal et
2006.

Som namnts kommer markndmnden att forelaggas ett preliminart kompensationspro
gram gemensamt for detta arende och for utbyggnaden av LIDL-butiken vid Lindsti-
gen under juni 2006.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har under hand diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret
och stadsdelsférvaltningen i Bromma.

Planbestallning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan. Bolaget
bestéller en ny detaljplan hos stadsbyggnadskontoret.

Kontorets synpunkter och forslag

Att gora dven ett marginellt ingrepp i Lillgdparken & kontroversiellt. For sin del an-
ser kontoret dock att férdelarna dverstiger nackdelarna, och att det kan mgjliggora
viktigainsatser i ett av Brommas finaste parkomraden. Mot redovisad bakgrund fore-
slér kontoret att gatu- och fastighetsnamnden anvisar markomradet enligt forslaget
och uppdrar at kontoret att upprétta forslag till markanvisningsavtal pa ekonomiska
villkor som prévas av expertadet.
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