TJIANSTEUTLATANDE

MARKKONTORET

Kontaktperson Till

Per Olof Jagbeck Marknd@mnden 2006-04-27
Ytterstad

Telefon: 08-508 275 95
peo.jagbeck@mbk.stockholm.se

Overenskommelse om exploatering for bostider inom
fastigheten Traspanet 2 mm i Gubbangen.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Markndmnden godkénner genomforandet av exploatering inom
Traspanet 2 mm omfattande investeringsutgifter om 5,2 mnkr och
ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

2. Markndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa verenskommelse
om exploatering mellan markndmnden och Besqab
Projektutveckling AB avseende fastigheten Triaspinet 2 mm,
inklusive overlatelse av byggnad for 3,95 mnkr i samband med
tomtrattsupplételsen, enligt vad som anges 1 kontorets
tjédnsteutlatande.

3. Markndmnden beslutar att omedelbart justera drendet.

Goran Lingsved

Lars Fyrvald
tf

Sammanfattning

Fastigheten Triaspanet 2 mm markanvisades 2004-06-15 till Besqab
projektutveckling AB. Pa fastigheten ligger den nedlagda Lévlundaskolan
som Besqab onskar forvarva. Ett markanvisningsavtal godkidndes i1 drendet
som innebir att Besqab forvérvar skolan av staden och bygger om den till
bostadsrittslagenheter (cal4 Igh). Planen som har vunnit laga kraft, omfattar
ocksé ett punkthus pa gérden (15 Igh) samt tva punkthus (30 Igh) i
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Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering
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anslutning till vindplanen vid skolan. Marken skall uppldtas med tomtrétt.
Ett forslag till Gverenskommelse om exploatering har uppréttats mellan
staden och Besqab.

Investeringsutgifter berdknas bli 5,2 mnkr.

Bygganden (fd Lovlundaskolan) dverlates i samband med
tomtréttsupplatelsen till Besqab Projektutveckling AB for 3, 95 mnkr.

Expertradet har godkant drendet 2004-05-10.
Detaljplanen vann, efter 6verklagande, laga kraft 2006-03-11.

Bakgrund

Gatu- och fastighetsnimnden beslutade 2004-06-15 att anvisa marken inom
omradet till Besqab projektutveckling AB. Stadsbyggnadskontoret pabdrjade
planarbetet ar 2004.

P& fastigheten ligger den nedlagda Lovlundaskolan som Besgab ska forvérva
av staden 1 enlighet med markanvisningsavtalet Skolbyggnaderna byggs om
till bostiader (14 Igh), ett punkthus byggs pa skolgérden (15 Igh) samt tva
punkthus (30 Igh) i anslutning till vindplanen vid skolan.

I den f d skolan finns f n tvé hyresgister och byggnaderna har stort
underhallsbehov. Fastighets- och saluhallsforvaltningen har sagt upp
hyresgésterna for avflyttning per den sista juni 2006.

Anvisat omrad
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Tidigare beslut

Start pm i SBN 2004-05-24
Markanvisning i GFN 2004-06-15
Plansamrddsremiss GFN  2005-04-26
Detaljplan, laga kraft 2006-03-11
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Beskrivning av projektet
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Ny bebyggelse
Planforslaget innehaller tre nya punkthus 1 fyra vaningar utan kéllare med
lagenhetsforrdd pa vinden. Ett av punkthusen dr placerat pa den befintliga

skolgérden, och tvé av dem mellan skolan och fastigheten

Bénkskruven 1. Punkthus dr den husform som léttast passas in i naturen och
som skapar den bista tillgdngligheten pa en kuperad tomt 1 och med att man

bara behover en entrépunkt per hus.

Ombyggnad av skola
For att fa bra ldgenhetsstorlekar och tillganglighet ndr man bygger om

skolan foreslas att man bygger en ny hiss pa baksidan samt loftgangar for att

nd lagenheter i de tva vistliga huskropparna. Den 6stliga
tvavaningshuskroppen forslés byggas om till tvdvanings radhus med entré
frén sdder och den 6stligaste envaningshuskroppen som fran borjan rymde
en vaktmaistarbostad kommer dven i detta forslag rymma en bostad.

Overenskommelse om exploatering

Forslag till 6verenskommelse om exploatering med byggherren har
uppriéttats, bilaga 1. Enligt avtalet skall marken upplétas med tomtrétt.

Byggherrarna ansvarar for byggandet av bostdder och 6vriga anldggningar
pa kvartersmark samt anldggande av ny parkvig genom omradet. Staden
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ansvarar for 6vriga anldggningar pa park- och gatumark. Staden ansvarar,
tillsammans med ledningsdgande bolag, for omlidggning av allmédnna
ledningar inom planomrddet samt ev marksaneringsédtgarder.

Eftersom detaljplanen vunnit laga kraft berdknas ledningsomlaggningar
kunna paboérjas 1 maj/juni i ar. Byggstart for bostdderna berdknas ske 1 maj
2006 och forsta inflyttning september 2007.

Expertridet har godkint drendet 2004-05-10, dnr 2004-0384-1416.
Genomforande och tidplan

Byggstart planeras till maj 2006. Samtidigt som byggherren genomfor
markarbeten kommer kontoret att bygga om gatan enligt detaljplanen, flytta
ledningar samt utféra ev marksaneringsatgarder.

Forsta inflyttning planeras till kvartal 3 2007

Konsekvenser av projektet

Parkering och angoéring

Fastigheten angors via den uppfart som finns till skolan idag.
Bilplatsbehovet tillgodoses pa tomtmark. I planen finns illustrerat 48
parkeringsplatser vilket ger 0,22 platser per rumsenhet, i enlighet med
stadens parkeringsnorm.

Tillganglighet

Nya punkthus med hiss och tillgingliga badrum forbéttrar den totala
handikapptillgéngligheten i stadsdelen som till stor del bestér av
trevaningshus utan hiss. Stadens program for tillgénglighet i utemiljon ska
foljas. Angoring och handikapparkeringsplatser skall ordnas inom 10 m fran
entréer. Planomridet ligger pé en hdjd ovanfor Getfotsvdgen och den
befintliga tillfarten har en lutning pa ca 1:8. Att minska lutningen pé
angoringsgatan bedoms inte vara mojligt utan att géra mycket stora ingrepp 1
naturen. En alternativ gdngvég upp till fastigheten med en lutning pa max ca
1:60 dr 6ver daghemmets gard (Traspanet 3). Inom fastigheten klaras
utemiljoprogrammets krav.

Miljokonsekvenser

Naturvardsbyrdn Orback AB har gjort en miljokonsekvensutredning efter
underlag fran milj6forvaltningen. Den viktigaste negativa
miljokonsekvensen dr enligt utredningen ingreppet i naturmark, och vad det
kan ha for effekter pa de grona sambanden i stadsdelen. Bebyggelsen i
detaljplanen tar naturmark i ansprék i omradets Ostra del. I den vistra delen
innebdr detaljplanen en utdkning av gronytorna genom att man anlégger
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tradgardar m.m. pa den asfalterade skolgérden. Terrdngen i de Ostra delarna
maste delvis avjdmnas genom springning i anslutning

till de nya huskropparna, men byggnadernas hdjdsittning och exakta
placering anpassas till terrdngforhéllandena for att minimera behovet av
sprangning.

For att upprétthélla de grona sambanden mellan Majroskogen och
gronomradena soder om Getfotsvagen behalls i planforslaget s& mycket
naturmark som mgjligt mellan husen. Mellan kv. Tréspénet och kv.
Bénkskruven behalls ett stycke parkmark for att sikra den storre stigen in till
skogen. En passage genom planomridet fram till en befintlig stig in i skogen
gors allmint tillganglig genom x-bestimmelse pa plankartan.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Som kompensation for ianspréktagen gronmark gors 1 forsta hand atgérder
enligt den skotselplan for Majroskogen som gatu- och fastighetskontoret tog
fram 1995. Dessutom skall utredas om den stérda vatmarken intill
gangvigen genom Majroskogen kan restaureras.

Fororeningar

Den asfalterade skolgérden kan innehélla féroreningar, dels 1 asfalten och
dels 1 ev utfyllnad. Kontoret planerar att utfora ev sanering 1 samband med
byggherrens markarbeten.

Teknisk forsorjning

Fastigheten ansluts till befintliga ndt for vatten, avlopp, fjarrvirme och el.
Vatten- och avloppsledningar maste kompletteras/bytas ut fran
Getfotsvigen. Befintliga va-ledningar dver skolgérden fran
daghemsfastigheten Traspéanet 3 flyttas till fastighetsgrans.

Dagvatten

Eftersom storre delen av planomradet bestar av berg i dagen beddms
forutséttningarna for att ta hand om dagvattnet lokalt ddliga. Det troliga ar
darfor att dagvatten méste kopplas pé befintligt ledningsnét.

Avfallshantering

Plats for soptunnor alternativt mindre sophus finns redovisat néra entrén till
varje punkthus. Frén bostdderna i den ombyggda skolan blir det 20-60 meter
till soptunnan om man utnyttjar laget vid det ndrmaste punkthuset, dér
sopbilar har mojlighet att angdra och vinda utan att backa. Om man istéllet
placerar sopkirlen 15 meter fran vagen blir det 50 meter att ga som langst
for de boende 1 den ombyggda skolan.

Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv padverkan pa niringslivet i
regionen, dels genom de arbetstillfillen som skapas under utbyggnadstiden,
dels genom att mgjliggéra dkad variation i bostadsutbudet i stadsdelen.

5(8)



¥ Hg
i

ST A®

6(8)

TIANSTEUTLATANDE
Dnr M2006-522-00594
2006-04-03

Ekonomi

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

Exploateringskalkyl, prisniva 2006 (mnkr)

Utgifter (-)

Markforvarv

Utredning -0,2
Projektering -04
Iordningstillande av mark -1,8
Anliggning -2,3
Ovrigt -0,7
Summa utgifter -5,2
Inkomster

Avgildsunderlag 11,1
Summa inkomster 11,1
Sammanstillning

Resultat 5,9
Resultat per ekvivalent ligenhet' 0,01
Markanldggningsutgift per ekvivalent ldgenhet -0,05
Exploateringsgrad 0,5

De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 5,2 mnkr, varav ca 0,2 mnkr ar
upparbetat. Utgifterna avser frimst ombyggnad av vandplan, flyttning av
ledningar, ev marksanering och va-avgifter

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Inkomsterna berédknas till
ca 11,1 mnkr, varav huvuddelen utgors av det markvarde (avgildsunderlag)
som skapas genom planldggningen.

Resultatet dr godtagbart och i niva med kostnaderna 1 liknande omraden i
ytterstaden.

Overlatelse av skolbyggnad

Byggnaden kommer i enlighet med beslut i fastighets- och saluhallsndmnden
genom en viardedverforing overforas till markkontoret innan tomtrétts-
upplatelserna sker. I samband med tomtréttsupplételsen dverlats skolan till
byggherren for 3,95 mnkr.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget
Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 5,2 mnkr 1 16pande
prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstédende tabell:

' 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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Mnkr 2005 2006 2007 2008 2009 Senare | Totalt
Utgifter (-) -0,2 -4,3 -0,7 -5,2
Inkomster (exkl. forsiljning)
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,2 33 -0,7 -5,2
Forsaljningsinkomst 3,95 3,95

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via markndmndens
investeringsbudget och medel finns upptagna i nimndens budget 2006 och
forslag till budget 2007 med inriktning for 2007-2009.

Driftbudget

Drift- och underhallskostnaderna for trafikndmndens och Farsta
stadsdelsndmnds ansvarsomrade paverkas inte av detta projekt.
Kapitalkostnaderna® beriknas uppgs till ca 0,3 mnkr/tkr per ar och
intdkterna for tomtrattsavgilder berdknas till ca 0,4 mnkr/tkr per ar.

Kostnad/intiikt per ar Tkr

Drift och underhall (-)

Kapitalkostnad

-rénta (-) -252

-avskrivning (-) -85

Tomtréttsavgild 415

Drift och underhall Sdn (-)

Risker och osakerhetsfaktorer

Det kan finnas en risk for fororeningar i marken pa skolgarden. Kontoret
kommer att genomfora undersokning av detta och genomfora ev dtgarder
innan byggstart i denna del av projektet.

Markkontorets synpunkter

Kontoret anser att projektet &r till fordel for staden da en olonsam
forvaltningsbyggnad omvandlas till bostdder och omradet dessutom
kompletteras med ytterligare bostdder. Kontoret anser ocksa att ett tillskott
av bostadsrittslagenheter med hiss dr vilkommet 1 en stadsdel som annars
domineras av hyresldgenheter utan hiss.

Projektet kan genomforas med god ekonomi och ge ett Gverskott till staden
utan att stadens driftskostnader okar.

? Kapitalkostnaderna (rinta p4 markanliggning) minskar successivt aren framéver i takt
med avskrivningen
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Kontoret foresldr att nimnden godkénner bilagda forslag till
overenskommelser om exploatering inom Traspanet 2 mm omfattande
investeringsutgifter om 5,2 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora
projektet inklusive overlatelse av byggnad for 3,95 mnkr i samband med
tomtrattsupplételsen.
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