TJIANSTEUTLATANDE

MARKKONTORET Dnr MO05-511-1447
2006-01-04

Kontaktperson Till

Staffan Lorentz Markndamnden 2006-01-26

Ytterstad

Telefon: 08-508 260 81
Staffan.lorentz@mk.stockholm.se

Overenskommelse om exploatering for bostider inom kv.
Passadvinden i Bjorkhagen med Veidekke Bostads AB.
Genomforandebeslut.

Forslag till beslut

1. Marknimnden godkédnner genomf6randet av exploatering inom
Passadvinden omfattande investeringsutgifter om 6,5 mnkr och ger
kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

2. Niamnden godkanner upprittat forslag till 6verenskommelse om
exploatering mellan markndmnden och Veidekke Bostad AB, samt
ger kontoret 1 uppdrag att vidta erforderliga atgérder for genom-
forandet av markforsdljningen.

Goran Lingsved

Lars Fyrvald
tf

Sammanfattning

Exploateringen inom kv. Passadvinden i Bjorkhagen omfattar ca 30
bostdder. Marken ska siljas till Veidekke Bostad AB i enlighet med tidigare
markanvisningsbeslut. Staden har exploateringsutgifter for upprustningar
och ombyggnader i samband med exploateringen om totalt ca 6,5 mnkr.
Den berdknade intdkten vid markforséljningen ér 6,9 mnkr.

Markndamnden foreslas godkidnna genomforandet av exploatering inom kv.
Passadvinden och ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

Expertradet har godként drendet den 2002-03-18. Prisnivan har inte
fordandrats sedan dess pa ett sitt som innebdr att den tidigare 6verens-
kommelsen med Veidekke Bostad AB bor rivas upp.

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering med dverlételse av mark
inom Passadvinden 1.
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Bakgrund

Veidekke Bostad & Fastighet AB erholl den 7 maj 2002 en markanvisning
for ca 30 bostadsrittsldgenheter vid korsningen Malmovégen och
Karlskronavigen i Bjorkhagen. Marken skall enligt beslutet siljas till
byggherren. Den nya detaljplanen som vunnit laga kraft innebér att ett nytt
flerbostadshus i fyra vaningar uppfors pa fastigheten Passadvinden 1 m.m.
med tva markparkeringar i néra anslutning till det nya bostadshuset.

Som kompensation for att gronyta tas i ansprak upprustas den narliggande
parkleken Peters park. En gdngvéig samt en vdlkomnande entré till det
blivande naturreservatet i Nacka anliggs i ndrheten av Markuskyrkan.
Projektet innebir dven att ny vegetation, t.ex. bjorkar eller ekar, planteras i
anslutning till entrén. Kontoret skall ocksé forbéttra befintlig vtmark i
omradet for att skapa vattenmiljoer for grodor och andra vattenberoende
arter.

Detaljplanen har varit 6verklagad av SL som menar att bullret fran
tunnelbanan skulle vara storande for de nya bostédderna. Inget avtal har
triffats mellan SL och byggherren eller staden rérande detta. Overklagande
ogillades av Lénstyrelsen och detaljplanen vann laga kraft 2005-11-16.

Kv. Passadvinden
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Tidigare beslut
2002-05-07 GFN, Markanvisning till Veidekke Bostad & Fastighet AB
omfattande ca 30 bostadsrittsligenheter i ett flerbostadshus.

2004-06-10 SBN, Stadsbyggnadskontoret far i uppdrag att paborja
planarbetet.

2005-01-25 GFN, Remissvar dver remitterat detaljplaneforslag. Ndmnden
anger att den gamla skyttemuren skall bevaras och skyddas.

2005-11-16 Detaljplanen vinner laga kraft efter att ha varit 6verklagad till
Lénsstyrelsen av SL.

2005-12-16 Fastighetsbildning pabdrjas.

Beskrivning av projektet
Projektet innebdr att ett bostadshus med ca 30 bostadsrittsldgenheter byggs
i kv. Passadvinden invid Malmévagen i Bjorkhagen.

Intdkter fran projektet anvénds till sanering av mark, upprustning av
intilliggande parkmark, bland annat vid entrén till det blivande
naturreservatet. Vidare sker upprustning av lekpark, parkvigsbelysning och
anldggande av vatmark.
— -

Modellfoto. Veidekke Bostad AB

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat forslag till 6verenskommelse om exploatering med
Veidekke Bostad AB, se bilaga 1. Veidekke har for sin del godként
overenskommelsen. Overenskommelsen reglerar exploateringen, skydd av
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intilliggande mark, byggtrafik, skydd av den gamla skyttemuren intill
omradet samt dvriga sedvanliga villkor. Enligt markanvisningsbeslutet
skall marken forvérvas av byggherren. Kopeskillingen uppgar till 2850 kr
per kvadratmeter bruttoarea. Kopeskillingen skall slutligt faststillas vid
erhéllet bygglov dé ytan &r klarlagd. Kopeskillingen ér beréknad till 6,9
mnkr.

Byggherren kommer att forvédrva den del av Hammarby 1:1 som avstyckats
for att inga 1 kvartersmarken for bostidder. Byggherren soker lagfart pa
denna. Till denna del tillfors sedan Passadvinden 1 genom fastighets-
reglering. Slutligen bildar delarna Passadvinden 2.

Expertradet har godként drendet 2002-03-18, Dnr: 2001-0384-03176.

Det nya huset (mitten) méter Malmaovigen pa liknande sétt som smalhusen
norrut byggda i slutet pa 1940-talet.

Genomfdrande och tidplan

Byggherren planerar sin byggstart till varen 2006, sa snart fastighetsbildning
och bygglov ar klara. Byggperioden ar uppskattad till ca ett ar. Stadens
atgdrder sdsom upprustningar av intilliggande park- och gatumark och
kompensationsatgirder kommer att ske parallellt. Bostadsexploateringens
miljokonsekvenser dr utredda i detaljplanearbetet. De nya husen kommer att
utformas sa att minst hélften av boningsrummen har en tyst sida bort fran
tunnelbanan. Kontoret skall rena marken i den gamla skjutbanevallen fran
det bly den befunnits innehélla samt sanera skyttemuren.
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Kontoret begir att markndmnden uppdrar it kontoret att teckna erforderliga
avtal for exploateringens genomforande varfor detta &r det sista besluts-
tillféllet for markndmnden roérande detta projekt.

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

Exploateringskalkyl, prisnivi 2005 (mnkr)

Utgifter (-)

Utredning , projektering -0,419
lordningstillande av mark -0,55
Anlédggning -4,250
Ovrigt

Summa utgifter -6,2
Inkomster

Markforsiljning +6,9
Avgildsunderlag

Ovrigt +0,02
Summa inkomster +6,9
Sammanstillning

Resultat +0,7
Resultat per ekvivalent ligenhet' +0,03
Markanldggningsutgift per ekvivalent ldgenhet -0,23
Exploateringsgrad 0,97

De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 6,2 mnkr, varav 0,5 mnkr &r
upparbetat. Utgifterna avser fraimst kompensationsatgérder.

Marken kommer att forséljas. Inkomsterna beréknas till ca 6,9 mnkr.
Projektets beddms gé ungefir jimnt ut for staden.

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet berédknas till ca 6,5 mnkr i
16pande prisniva. Utfallet dver aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

¥ Hg
i

&
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Ack
t.o.m.
Mnkr 2004 2005 2006 2007 2008 Senare | Totalt
Utgifter (-) -0,1 -0,4 -5,4 -0,6
Inkomster (exkl. forsiljning)
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1 -0,4 -5,4 -0,6
Forsaljningsinkomst 6,9

"Med ekvivalent lagenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostéder,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet motsvarar 100 m> BTA).
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via markndmndens
investeringsbudget och medel finns upptagna i nimndens budget 2005 och
forslag till budget 2006 med inriktning f6r 2007-2008.

Driftbudget
De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens

ansvarsomrade berdknas efter genomforande bli oférdndrade. For Skarpnick
stadsdelsndmnd berdknas drift- och underhéllskostnaderna endast
marginellt okas. Kapitalkostnaderna? beriknas uppga till ca 482tkr per ar.

Kostnad/intéikt per ar tkr
Drift och underhall (-)

Kapitalkostnad -482
-rénta (-) -301
-avskrivning (-) -181
Drift och underhall Sdn (-)

Risker och osakerhetsfaktorer

Detaljplanen har vunnit laga kraft varfor det osdkerhetsmomentet i projektet
ar avklarat. Riskerna i projektet kan for stadens del bestd 1 osdkerhet i
kostnader for kompensationsatgérder och bedomd omfattning av sanering
av fororenad mark. Tidplanen for stadens &tgdrder kan vara snédv, och kan
komma att skjutas fram i tiden i de delar som inte har direkt koppling till
husbyggnationen. I 6vrigt finns idag inget som kan paverka tidplan eller
budget i ndgon storre omfattning.

Markkontorets synpunkter

Kontoret anser att projektet utgor ett valbehdvligt tillskott av bostadsrétts-
lagenheter 1 Bjorkhagen. Projektet bidrar med exploateringsmedel till ett
antal kompensationsatgérder som kommer att komma stadsdelens invanare
tillgodo.

Kontoret foreslar att nimnden godkanner bilagda forslag till Gverens-
kommelse om exploatering och uppdrar &t kontoret att genomfora
exploateringen.

Kontoret foreslar att nimnden godkénner investeringsutgifter om 6,5 mnkr.
och forsdljningsintikter om 6,9 mnkr.

SLUT

2Kapitalkostnaderna (rdnta pa markanldggning) minskar successivt aren framover i takt
med avskrivningen
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