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Kontaktperson Till

Elisabeth Rosenberg Markndmnden 2006-03-09

Ytterstad

Telefon: 08-508 28724
Elisabeth.rosenberg@mk.stockholm.se

Overenskommelse om exploatering for bostider inom
Grimsta 1:5 och Raknestickan 1 i Racksta med JM AB,
Boratt AB och Seniorgarden AB. Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Markndmnden godkénner genomforandet av exploatering inom Grimsta
1:5 och Riknestickan 1 omfattande investeringsutgifter om 24,6 mnkr
och ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

2. Markndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa verenskommelse om
exploatering mellan markndmnden och JM AB, Boritt AB respektive
Seniorgarden AB avseende Grimsta 1:5 enligt vad som anges i kontorets
tjénsteutlatande.

3. Markndmnden beslutar att omedelbart justera drendet.

Goran Lingsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Gatu- och fastighetskontoret har anvisat mark inom planomréidet till AB
Boritt, JM AB och Seniorgarden AB. Enligt markanvisningsavtal med AB
Boritt respektive JM AB ska marken, efter fastighetsbildning, forvdrvas. Till
Seniorgarden AB ska marken uppléatas med tomtrétt. Expertradet godkidnde
drendet 2006-02-08.

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering med dverldtelse av mark inom del
av Grimsta 1:5 vid kv Riknestickan med Boritt AB

Bilaga 2: Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark inom del
av Grimsta 1:5 vid kv Rédknestickan med JM AB

Bilaga 3: Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse inom del
av Grimsta 1:5 vid kv Réknestickan med Seniorgérden AB
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Forslag till 6verenskommelse om exploatering for respektive Byggherre har
upprittats, bilagorna 1-3. Forutom sina egna anldggningar pa kvartersmark
ansvarar Byggherrarna for anldggande av ny parkvig genom omradet.

De sammanlagda utgifterna berédknas till ca 24,6 mnkr i I6pande prisniva.
Utgifterna avser frimst ledningsomldggningar samt kompensationsatgérder
for ianspraktagande av bollplan. Projektet ger, trots hdga kostnader for
ledningsomliggningar, ett dverskott pd knappt 41 mnkr.

Bakgrund

Projektomradet

Gatu- och fastighetskontoret har under ménga ar arbetat for att fa tillstdnd
nya bostadsprojekt 14ngs Rackstavigen. Kontoret har bl.a. latit gora en
landskapsanalys som anger var bebyggelse kan ske. Gatu- och fastighets-
ndmnden uppdrog 2001-05-15 &t kontoret att genomfora ett av kontoret
foreslaget handlingsprogram, som omfattade bl.a. ett antal bostadsprojekt
om totalt ca 1 100 ldgenheter.

Stadsbyggnadsndmnden uppdrog 2002-12-12 &t stadsbyggnadskontoret att
inleda planarbetet for sju delprojekt med nya bostidder och arbetsplatser
langs Rackstavigen och Jimtlandsgatan i Racksta och Beckomberga.
Stadsbyggnadsndmnden godkénde programsamrad och beslutade om fortsatt
planldggning av omrddena 2003-11-27.
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Gatu- och fastighetsndmnden tillstyrkte 2003-09-30 fortsatt planldggning for
delprojekten enligt ovan. Tva av dessa projekt var Récksta bollplan och
Réknestickan som nu planldggs i en gemensam detaljplan.

Gatu- och fastighetskontoret har genom beslut 2002-02-19 och 2003-04-01
anvisat mark inom planomradet till AB Boritt, ]M AB och Seniorgérden
AB. Enligt markanvisningsavtal med AB Boritt respektive JM AB ska
marken, efter fastighetsbildning, forvirvas. Till Seniorgdrden AB ska
marken upplatas med tomtritt.

Inom omréadet finns idag en bollplan och en mindre kontors- och
garagebyggnad samt parkmark. Fastigheten Rdknestickan 1 4gs av AB
Boritt och befintlig kontorsbyggnad skall rivas. Intilliggande parkmark har
inga sdrskilda rekreativa eller ekologiska véarden och har anvisats till AB
Boritt.

Tidigare beslut

GFN 2001-05-15 Gatu- och fastighetskontoret far 1 uppdrag att
genomfora en markanvisningstavling for kvarteret
Vardhemmet.

SbN 2002-12-12 Uppdrag till stadbyggnadskontoret att paborja
planarbete.

GFN 2002-02-19 Markanvisning till AB Boritt
GFN 2003-04-01 Markanvisning till J]M AB och Seniorgarden AB
GFN 2003-09-30 Svar pa programsamrad.

SbN 2003-11-27 Godkénner programsamrad och beslutar om fortsatt
planldggning.
MN 2005-06-23 Svar pé detaljplaneremiss.

Beskrivning av projektet

Planforslaget innebér att det ges mojlighet till nya flerbostadshus. Del av
Multragatan stéings av och liaggs till kvartersmark och utnyttjas bl a for
markparkering. Mellan tva av kvarteren 1 den nya bebyggelsen anldggs en
géng- och cykelvdg med tradplanteringar. Ett vergangsstille pa
Rackstaviagen kommer att flyttas ndgot sdderut och anslutande parkvig ska
anldggas pa Ostra sidan om Réckstavigen.

De nya byggnaderna placeras ldngs omgivande gator och dr uppdelade sé att
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tre gardskvarter bildas. Husen utformas som putsade lamellhus i 4 — 5
vaningar innehallande ca 275 Igh. De tva norra kvarteren blir underbyggda
med parkeringsgarage som innehéller ca 172 p-platser. Férutom dessa
kommer 14 p-platser att anliggas som markparkering inom fastigheten,
totalt 186 p-platser.

Overenskommelse om exploatering, genomférande

Forslag till 6verenskommelse om exploatering for respektive Byggherre har
upprittats, bilagorna 1-3. Enligt avtalet med Seniorgdrden AB ska marken
upplétas med tomtritt. Enligt avtalen med JM AB respektive Boritt AB ska
marken séljas till dessa Byggherrar. Expertradet har godként drendet 2006-
02-08.

Omradet kommer att byggas 1 tre etapper, en for respektive byggherre, med
knappt ett &r mellan byggstart for varje etapp. Byggherrarna ansvarar for
byggandet av bostdder och dvriga anldggningar pa kvartersmark samt
anldggande av ny parkvig genom omradet. Staden ansvarar for 6vriga
anldggningar pa park- och gatumark. Staden ansvarar, tillsammans med
ledningsidgande bolag, for omlédggning av allménna ledningar inom
planomradet.

Under forutsittning att detaljplanen antas och vinner laga kraft i slutet av
mars i ar, berdknas ledningsomldggningar kunna pabdrjas i borjan av maj i
ar. Byggstart for bostdderna berdknas ske 1 september 2006 och forsta
inflyttning ca ett ar senare.

Konsekvenser av projektet

Kompensation for bollplan

Planforslaget innebér att en bollplan forsvinner. Detta kompenseras genom
att Blackebergs bollplan forses med konstgrds och uppvirmning samt att en
ny 7-mannaplan med grus anliggs vid Akeshovs IP. Dessa atgirder belastar
idrottsforvaltningens budget med ca 12 Mnkr.

Hésselby-Villingby stadsdelsndmnd ansag i sitt svar vid detaljplanesamradet
att denna kompensation ej ar tillricklig, utan att det i ndromradet behovs
nagon mindre bollplan som erséttning. Markkontoret har, tillsammans med
idrottsforvaltningen, undersokt mojligheterna for att anldgga en mindre
bollplan i niromradet, men ¢j hittat nagon lamplig plats. Daremot finns
mdjlighet att anldgga en mindre multisportanldggning i parkstraket mot
Villingby intill befintlig parklek, till en kostnad pa ca 1 mnkr.
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Miljokonsekvenser

Omradet &r utsatt for trafikbuller och nigra ldgenheter behdver atgirdas med
bullerddmpande atgérder.

Kompensation for iansprdktagen gronyta

Gatu- och fastighetskontoret godkénde i februari 2004 ett program for
kompensationsatgérder for ianspraktagen gronmark i Ricksta och Norra
Angby m m. Dessa 4tgérder utgdr kompensation for den gronmark som tas i
ansprak 1 bostadsprojekten ldngs Rackstavdgen och i dess ndrhet. Kostnaden
for de foreslagna atgirderna uppgar till 10 mnkr och ska belasta och fordelas
pa de olika exploateringsprojektens budget. 2,4 mnkr belastar detta projekt
och ska anvéndas till parkvig mellan Beckombergavidgen och Vultejusvigen
1 Bromma. I ett beslut i gatu- och fastighetsndmnden 2004-08-17 gjordes ett
tilldgg enl det sk BUS-projektet. Enl detta beslut ska dammen vid
koloniomrédet vid Akeshov iordningstillas for en kostnad av ca 1 mnkr.
Aven detta belastar detta projekt.

Ekonomi

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

Exploateringskalkyl, prisniva 2005 (mnkr)

Utgifter (-)

Utredning adm mm -0,9
Projektering -0,8
lordningstdllande av mark -14
Ledningsomléggningar -13,0
Park- och gatuanldggningar -1,7
Kompensation for bollplan mm -4.4
Ovrigt -1,0
Summa utgifter -23,2
Inkomster

Markforséljning 47,1
Avgildsunderlag 16,8
Summa inkomster 63,9
Sammanstéillning

Resultat 40,7
Resultat per ekvivalent ligenhet' 0,15
Markanldggningsutgift per ekvivalent ldgenhet

Exploateringsgrad 1,94

' Med ekvivalent ligenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 m* BTA).
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De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 23,2 mnkr, varav 0,2 mnkr dr
upparbetat. Utgifterna avser frimst ledningsomlédggningar samt
kompensationsatgérder for ianspraktagande av bollplanen.

En del av marken kommer att upplatas med tomtrétt till Seniorgarden AB.
Inkomsterna berdknas till ca 16,8 mnkr, och utgors av det markviarde
(avgildsunderlag) som skapas genom planldggningen. Resten av marken
kommer att sdljas till JM AB respektive Borétt AB. Forséljningsintékterna
beriknas till ca 47,1 mnkr.

Projektet ger, trots hoga kostnader for ledningsomlidggningar, ett dverskott
pa knappt 41 mnkr. Fordelat pa 275 Igh blir det ca 150 tkr per Igh.
Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 24,6 mnkr 1
16pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Ack

t.o.m.
Mnkr 2004 2005 2006 2007 2008 Senare | Totalt
Utgifter (-) -0,2 -0,2 -18,3 -5,8 -0,1 -24,6
Inkomster (exkl. forsiljning)
Nettoutgift (-) /-inkomst -24,6
Forsaljningsinkomst 47,1 47,1

Stadens utgifter for exploatering finansieras via marknidmndens
investeringsbudget och medel finns till viss del upptagna i nimndens budget
2006 och i plan for 2007-2008. De utgifter som inte dr upptagna berdknas
dock kunna inrymmas genom omprioriteringar.

Driftbudget

Projektets paverkan pé drift- och underhallskostnaderna berdknas bli
forsumbart. Kapitalkostnaderna® beriknas uppga till ca 594 tkr per &r och
intdkterna for tomtréttsavgéilder berdknas till ca 630 tkr per ar.

Kostnad/intéikt per ar tkr
Kapitalkostnad

-rénta (-) -371
-avskrivning (-) -223
Tomtrittsavgild 630

? Kapitalkostnaderna (rinta p4 markanliggning) minskar successivt aren framéver i takt
med avskrivningen
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Risker och osakerhetsfaktorer

En stor del av marken i omradet bestdr av fyllnadsmassor. Det finns en
pataglig risk att dessa kan vara fororenade och méaste lamnas till deponi. En
miljoteknisk undersokning kommer att genomforas for att faststélla ev
markfororeningar och omfattningen av dessa. Ett belopp pa 500 tkr har
avsatts 1 projektet for hantering av markfororeningar. Detta belopp kan visa
sig vara foOr stort eller for litet beroende pa forekomst och omfattning av
markfOroreningar.

Projektet krdver omfattande ledningsomléggningar for bade va-, fjarrvdarme-
och elledningar. Tidpunkten for byggstart av bostdderna dr beroende av att
dessa ledningar flyttas innan dess. Om det skulle bli komplikationer och
forseningar med ledningsflytten forskjuts byggstarten.

Markkontorets synpunkter

Ett tillskott av ca 275 Igh i detta ldge nira t-banestation anser kontoret &r bra
for utvecklingen av Récksta. Trots hoga kostnader for ledningsomléggningar
samt kompensationsatgirder for ianspréaktagande av bollplanen, ger projektet
ett ekonomiskt dverskott till staden.

Kontoret foreslar att nimnden godkénner bilagda forslag till
overenskommelser om exploatering med respektive byggherre.

Kontoret foresldr att nimnden godkénner investeringsutgifter om 24,6 mnkr.

Detaljplanen ska ha tagits upp i stadsbyggnadsndmnden for antagande den
23 februari och kontoret foreslar darfor att arendet omedelbart justeras.

SLUT

\\web01\inetpub\insyn.stockholm.se\work\mark\2006-03-09\Dagordning\Tjénsteutlatande\17.doc 7(7)



