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Overenskommelse om overlatelse av mark och exploatering for
bostader invid kv. Fallbrickan i Ragsved med AB Stockholmshem.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Markndmnden godkénner redovisningen av genomforandet av exploatering
inom kv. Fallbrickan i Ragsved omfattande investeringsutgifter om ca 1,4
mnkr och inkomster fran markforséljning om 6,48 mnkr.

2. Markndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa 6verenskommelse om
overlatelse av mark och exploatering mellan markndmnden och AB
Stockholmshem avseende delar av fastigheten Alvsjd 1:1 enligt vad som
anges 1 kontorets tjdnsteutldtande samt att vidta de atgérder som &r
erforderliga for markdverlatelsens fullfoljande.

Goran Langsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Gatu- och fastighetsnimnden markanvisade 2004-11-23 del av fastigheten Alvsjo 1:1
vid kv. Fallbrickan i Ragsved till AB Stockholmshem. Forslaget innebér en bebyggelse
om ca 80 ldgenheter i tre attavanings punkthus pd och 1 anslutning till fastigheten
Fallbrickan 1, samt att en del av Kvistbrogatan dverfors till kvartersmark. Ligenheterna
skall upplétas med hyresritt. Overenskommelsen om exploatering innebir en
forsiljning till AB Stockholmshem av de delar av fastigheten Alvsjd 1:1 som skall
utgdra kvartersmark enligt detaljplanen, f6r en dverenskommen kdpeskilling om

6 480 000 kronor. Expertradet har godként drendet den 23 maj 2005 (dnr 2005-0385-
00275). Staden ska svara for och bekosta en skotselplan for att hoja skogens attraktivitet
och tillganglighet i planomradets narhet.

Kontoret foreslar att markndmnden ger kontoret i uppdrag att teckna dverenskommelse
om Overlatelse och exploatering med AB Stockholmshem.

Bilaga 1: Overenskommelse om dverltelse av mark och exploatering invid
kv. Fallbrickan i Régsved
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UTLATANDE

Bakgrund

Gatu- och fastighetsnimnden markanvisade 2004-11-23 del av fastigheten Alvsjo 1:1
vid kv. Fallbrickan 1 Ragsved till AB Stockholmshem. Forslaget innebir en bebyggelse
om ca 80 ldgenheter i tre attavanings punkthus pa och i anslutning till fastigheten
Fallbrickan 1 som édgs av AB Stockholmshem. Bebyggelsen kommer att omfatta cirka
7000 kvm BTA, varav ungefir hilften avses placeras pa del av Alvsjod 1:1 och den
andra hélften pa del av Fallbrickan 1. Vidare 6verfors ca 100 meter av Kvistbrogatan
fran kommunal gata till kvartersmark. Genom att 6verfora gatumark till kvartersmark
behdver mindre naturmark tas i ansprik for parkering.

Bl ;L o

Nér gatu- och fastighetsnimnden markanvisade omradet avsags marken uppldtas med
tomtrétt. Stockholmshem innehar emellertid stora delar av sitt fastighetsbestand med
dganderitt. Bebyggelsen planeras dels pa stadens mark, dels pa mark dgd av
Stockholmshem. Detta har lett till att sdvdl Stockholmshem som kontoret anser att
forsiljning av marken dr att foredra 1 detta fall. Forhandlingar mellan Stockholmshem
och staden har forts under varen angaende en forsdljning.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndmnden har godként ett start-pm for detaljplanelédggning 2004-04-22.
Gatu- och fastighetsnimnden markanvisade 2004-11-23 delar av fastigheten Alvsjd 1:1
vid kv. Fallbrickan i Ragsved till AB Stockholmshem. Planen var under utstillning
mellan den 23 maj — 21 juni 2005 och berdknas antas tredje kvartalet 2005.
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Beskrivning av projektet

Forslaget innehéller nybyggnation av ca 80 ldgenheter i tre dttavaningars punkthus.
Ligenheterna ska upplitas med hyresritt. Nuvarande markanvéndning ar frimst gata
och parkering mm pa hardgjorda ytor, men det berdr dven grasytor, skog och berghillar.
Den del av planomradet som idag &r naturmark beddms ha relativt lagt
rekreationsvérde.

Tre nya punkthus v

Bef. hus i
Fallbrickan 1 och i
Laskistan 1
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Den planerade bebyggelsen sker delvis pa en parkeringsplats. Det innebér att
parkeringsplatser maste ersittas i niromradet, samtidigt som parkeringsbehovet for de
nya bostdderna maste 16sas. For att klara behovet av de parkeringsplatser som tillskottet
av bostédder ger upphov till tas befintlig gatumark i ansprak. I projektet tillskapar
Stockholmshem parkeringar pa kvartersmark, dels genom att ordna 39 parkeringsplatser
pa mark, dels genom att ordna parkeringsfickor langs Kvistbrogatan och dels genom att
bygga om befintliga p-ytor. Stockholmshem kommer &ven att rusta upp sina géardar och
ovriga utemiljoer 1 omradet. Sammanlagt kommer 96 platser att finnas ldngs och i
anslutning till Kvistbrogatan, vilket dr 7 platser mer dn det berdknade behovet.

Staden kommer att uppritta en skdtselplan for att hoja skogens attraktivitet och
tillgidnglighet i planomrédets nirhet. I programmet ingdr naturmarksrdjning samt
upprustning av en gangvag.
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Overenskommelse om exploatering

De flesta punkterna i 6verenskommelsen om exploatering dr de sedvanliga for denna
typ av avtal. Nedan foljer en sammanstillning av négra av de viktigaste punkterna i
avtalet. Forslag till avtal finns som bilaga 1.

- markforsdljning

Staden &verlater till Stockholmshem de delar av fastigheten Alvsjo 1:1 som skall utgdra
kvartersmark enligt detaljplan for en 6verenskommen kopeskilling om 6 480 000
kronor.

Kopeskillingen grundas pé en prisséttning av 1 680 kr per kvm BTA. Viérdegrundande
bruttoarea har uppskattats till 7 000 kvm BTA. Markvérdet, efter avdrag for
exploateringskostnader, fordelat pa tomtarealen om 7 300 kvm blir 1 063 kr per kvm
TA. En forsiljning av delar av fastigheten Alvsjd 1:1 om 6 100 kvm TA innebiir en total
kopeskilling om 6,48 Mkr. Om den virdegrundande byggrétten éndras i samband med
bygglov skall kopeskillingen justeras. Expertradet behandlade drendet den 23 maj 2005
(diarienummer 2005-0385-00275).

Stockholmshem bekostar fastighetsbildning samt de forrattningar som krévs for
gemensamhetsanlidggningar. Kostnader for forrdttningar rérande ledningsrétt gors upp
mellan Bolaget och ledningsigare.

-markfororeningar

Stockholmshem utfor och bekostar erforderlig hantering av eventuella markfoéroreningar
inom fastigheten i den omfattning som krivs for att marken ska kunna anvindas 1
enlighet med detaljplanens bestimmelser.

-ledningar
Stockholmshem svarar f6r och bekostar ev. flyttning av ledning. Ev. flyttning av
ledningar skall goras i samrad med ledningsdgande bolag.

-bostdder
Projektet innebér att ca 80 nya bostdder tillskapas. Stockholmshem ansvarar {6r
exploateringskostnaderna inom kvartersmarken.

-specialldgenheter
Stockholmshem ansvarar for att Vantors stadsdelsndmnd ges mojlighet att inrymma ca
620 m> BTA bostéder for specialboende.

-kommunala anldggningar
Staden utfor och bekostar foreslagen gronkompensation i planomréadets nirhet.
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Genomfdrande och tidplan

Byggstart planeras till fjirde kvartalet 2005 med en forsta inflyttning varen 2007.
Foreslagen gronkompensation planeras att utforas under ar 2006.

Konsekvenser av projektet

Ekonomiska

Stadens inkomster utgdrs av ovan angivna forsiljningssumma. Stockholmshem ansvarar
for exploateringskostnaderna inom kvartersmarken. Stadens utgifter utgdrs frimst av
den gronkompensation som ska genomforas. Kontorets bedomning &r att projektet ger
ett overskott till staden. Driftbudgeten paverkas marginellt.

Miljo

Forslaget innebir ett intrdng i naturmiljon. Malsittningen har dock varit att s langt som
mojligt minimera ingreppet. Den storsta delen av det omrdde som foreslds bebyggas ar
idag hardgjord och anvinds som parkeringsplats och upplag. Den del av planomréadet
som idag dr naturmark bedoms ha relativt 14gt rekreationsvérde. Skogsmark av hogre
kvalitet finns mellan planomradet och Hagsétravdgen, denna del av skogen anvénds
ocksé flitigt. Den del av planomrddet som idag 4r natur avses framst anvindas till
parkeringsdndamal. Parkeringsplatserna och deras tillfartsvdg har utformats med malet
att s manga trdd som mojligt ska sparas. Samtidigt tillfors ny vegetation och gator och
gérdar rustas upp.

Ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska forutsittningarna for projektet, dels med en
exploateringskalkyl, dels med de budgetméssiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2005 (mnkr)

Utgifter (-)

Utredning, administration, fastighetsbildning -0,2
Parkmark -1,0
Ovrigt + reserv -0,2
Summa utgifter: -1,4
Inkomster: (+)

Forséljning mark 6,5
Summa inkomster: 6,5
Resultat: 5,1
Resultat per ekvivalent ligenhet' (tkr) | 73
Markanlidggningsutgift per ekvivalent ldgenhet (tkr) | 18
Exploateringsgrad 0,96

Med ekvivalent ldgenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostédder, kommersiella
lokaler etc. dividerat med 100 ( en ligenhet motsvarar 100 m* BTA).
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget
Investeringsutgifterna for genomforandet berédknas till ca 1,4 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet
Over aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Mnkr 2005 2006 2007 Senare| Totalt
Utgifter (-) -0,2 -1,2 -1,4
Forsdljningsinkomst 6,5 6,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via markndmndens
investeringsbudget. I nimndens budget for 2005 finns medel upptagna. Delar av
utgifterna har forskjutits framét till 2006 och kommer att inarbetas 1 markndmndens
verksamhetsplan 2006.

Utgifter for vatten- och avloppssystem finansieras via Stockholm Vatten ABs budget och ev.
utgifter for fjarrvirme via Fortum Fjarrvirme. Anslutningskostnader for vatten- och avlopp, el
och fjarrvirme mm star Stockholmshem for.

Driftbudget
De berdknade drift- och underhéallskostnaderna inom trafikndmndens ansvarsomrade berdaknas

minska med ca 10 000 kr/ar med anledning av den minskade gatuarean. For Vantors
stadsdelsndmnd berdknas drift- och underhallskostnaderna minska med ca 11 000 kr/ér.
Kapitalkostnaderna' berdiknas uppga till ca 104 tkr per 4r.

Kostnad/intiikt per ar tkr
Kapitalkostnad

-rénta (-) -71
-avskrivning (-) -39

' Kapitalkostnaderna (rinta pa markanliggning) minskar successivt dren framover i takt med
avskrivningen

Risker och osakerhetsfaktorer
Inga kénda risker eller osékerhetsfaktorer foreligger for dagen.

Kontorets synpunkter och forslag

Kontoret anser att projektet om ca 80 lagenheter &r ett vilkommet tillskott av bostéder
med hog standard 1 ett dldre byggnadsbestdnd. Kontoret foreslér att ndmnden
godkinner redovisningen av dverenskommelsen om exploatering med en
investeringsutgift om ca 1,4 mnkr och en markforséljningsinkomst om 6,48 mnkr.

Markndmnden foreslas ge kontoret i uppdrag att teckna dverenskommelse om
overlételse och exploatering med AB Stockholmshem avseende bostadsexploatering
vid kv. Fallbrickan i Régsved.

SLUT
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