TJIANSTEUTLATANDE

MARKKONTORET Dnr M05-512-837
2006-04-04

Kontaktperson Till

Staffan Lorentz Marknamnden 2006-04-27

Ytterstad

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

Overenskommelser om exploatering, for bostader vid
fastigheten Jordbruksministern i Karrtorp och
Bagarmossen med Einar Mattsson och Svenska Bostader.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Markndmnden godkénner genomforandet av exploatering vid
Jordbruksministern omfattande investeringsutgifter om 13 mnkr och ger
kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

2. Nimnden ger kontoret 1 uppdrag att triffa 6verenskommelse om
exploatering mellan markndmnden och Svenska Bostdder AB respektive
med Einar Mattsson AB avseende omrade vid kv. Jordbruksministern
enligt vad som anges i kontorets tjdnsteutlatande.

Goran Lingsved
Lars Fyrvald
t.f.

Sammanfattning

Detaljplan har tagits fram for ca 100 lagenheter till Svenska Bostédder och 40
lagenheter till Einar Mattsson invid Sockenvégen pd gransen mellan
Kaérrtorp och Bagarmossen. Marken skall upplétas med tomtrétt.
Genomforandebeslut for exploatering omfattar bl.a. gatuarbeten pa
Sockenviigen, Atravigen med anordnande av ging- och cykelbanor och
cirkulationsplats samt kompensationsétgéirder for iansprakstagen gronmark.

Forslag till 6verenskommelser om exploatering &r upprittade med Svenska
Bostidder AB och Einar Mattsson AB.

GenomfOrandebeslut avser investeringsutgifter om 13 mnkr.

Bakgrund

Under 2004 genomfordes ett omfattande programarbete for
kompletteringsbebyggelse i Karrtorp. Programforslaget innehdll ca 1 300
lagenheter i sin fulla utbyggnad. I mars 2005 beslutade
stadsbyggnadsndmnden att detaljplaner skulle upprittas for ca 1 000 av

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplételse vid
kv. Jordbruksministern i Bagarmossen (Svenska Bostider AB)

Bilaga 2: Overenskommelse om exploatering med tomtrittsuppléatelse vid
kv. Jordbruksministern i Bagarmossen (Einar Mattsson AB)
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dessa. Omradet invid kv. Jordbruksministern i Bagarmossen markanvisades
2005-03-08 till Einar Matsson AB och Svenska Bostidder AB. Svenska
bostidder uppfor ca 100 ldgenheter med hyresritt och Einar Mattsson uppfor
ca 40 bostadsritter eller hyresritter.

Forslag till ny detaljplan har tagits fram av stadsbyggnadskontoret i
samarbete med markkontoret, Einar Mattsson och Svenska Bostéder.
Detaljplaneforslaget kommer att redovisas for antagande i
stadsbyggnadsndmnden 2006-04-06.

Tidigare beslut
e Startpromemoria och inriktningsbeslut for planliggning av Kérrtorp
och del av Enskededalen, gemensamt tjdnsteutlatande, gatu- och
fastighetsndamnden 2004-01-27, stadsbyggnadsndmnden 2004-01-15
e Gatu- och fastighetsndmnden: Remissvar pa program for framtida
Kérrtorp 2005-01-25.
e QGatu- och fastighetsnimnden: Markanvisningar Kérrtorp 2005-03-
08.
e Stadsbyggnadsndmden: godkdnnande av programforslag 2005-03-17.
e Markndmnden: Planremiss 2005-10-27

Beskrivning av projektet

Detaljplanen innehaller byggritt for ca 140 lagenheter 1 9 flerfamiljshus om
fyra vaningar. Bebyggelsen placeras delvis utmed Sockenvigen och skapar
gérdar mot befintliga bostider i intilliggande kvarter.

Inne pa gardarna och ldngs Sockenvigen bevaras befintliga trdd, men ett
flertal trdd maste féllas 1 omradet nordost om Sockenvigen for att
mdjliggora bebyggelse dir. Sockenvigen minskas i bredd och en
cirkulationsplats anldggs.

Einar Matsson dr markanvisade omrade C. Svenska Bostdider omrade A och B.
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For att 6ka orienterbarheten ges Sockenvédgen en mer gatumaéssig utformning
som fortydligar dess funktion som huvudgata mellan tva stadsdelar. Detta
sker samordnat med den ombyggnad som sker av Sockenvégen utmed kv.
Gashillan. Syftet med gaturummet och utformningen av kvarteren &r ocksa
att hér att skapa en trevlig entré till Bagarmossen, utan att minska gatans
kapacitet.

Gatan utformas med tradplantering pa norra sidan. Cirkulationsplatsen
skapar en sékrare korsning mellan Byélvsvigen, Sockenvigen och
Rusthéllarvigen. Den 0kar dven orienterbarheten i vignatet och fortydligar
omrédets funktion som entré till Bagarmossen pa ett bra sétt. Vigens
karaktir som genomfartsgata med upplevd hog hastighet tonas ned genom
tradplantering och gaturummets smalare moblering.

110 parkeringsplatser, med en norm om 0,8 bilplatser per ldgenhet,
tillskapas péd kvartersmark. I omrade A, norr om Sockenvégen planeras
parkeringarna mellan husen, 6verbyggda med sedumtak. En entrégata,
parallell med Sockenvigen, l0ser Gvrigt behov av parkeringsplatser.

. '::""rg- :_1'.'“'..’1 I."_": __

Crmrade A satt fran Sepekenvdgan, ustration av Lindberg Stenbarg Arkilafder

I omrdde B, ndrmast Rusthéllarvigen tillskapas parkering genom ett garage
under ett av bostadshusen samt som besoksparkering ovan mark.

I Einar Mattsons omrade C skapas markparkering 1 anslutning till kvarteret.
Parkeringsplatsen genomkorsas av ett befintligt gdng- och cykelvégnét, som
nu mynnar ut i Atraviigen tillsammans med den tillkommande biltrafiken.
Inom den nya parkeringsytan kommer utrymme finnas for tradplanteringar.
Gatu-utformning och parkeringslosningar har utretts tillsammans med
trafikkontoret som varit delaktiga i detaljplanearbetet. Det har inte ansetts
mojligt att behélla den befintliga gatumarksparkeringen inom omrade B och
samtidigt bebygga det omrddet med ca 45 nya ldgenheter med dess
parkeringar inrymt pa kvartersmarken.

Overenskommelser om exploatering

Forslag till 6verenskommelser om exploatering ér uppréttade med Svenska
Bostdder AB och Einar Mattsson AB, se bilaga 1 och 2. Bolagen har
godként dverenskommelserna.
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Overenskommelserna foljer sedvanliga villkor. Svenska Bostéder skall
mojliggora for stadsdelsforvaltningen att forhyra ldgenheter som
gruppbostéder.

Einar Mattsson forbehélls rétt att senare vilja om de skall uppléta bostdderna
med hyresritt eller bostadsritt.

Genomforande och tidplan

Byggherrarna star for all bebyggelse samt all utbyggnad av viagar och
planteringar inom kvartersmark. Staden star for ombyggnad av Sockenvigen
och gang och cykelvignit, byggande av cirkulationsplats. Staden utfor
kompensationsatgarder for iansprékstagen gronyta enligt nedan.

Byggstart for bostdderna ér planerad till september 2006, efter
fastighetsbildning, bygglov, upphandling mm.

Projektet forutsitter att ett flertal ledningar flyttas for att ge plats at
bostidderna. Detta kommer att ske inledningsvis i projektet. Utbyggnaden
planeras att ske samordnat mellan de tva byggherrarna, med gemensam
ledningsdragning etc.

Ombyggnad av Sockenvédgen kommer att ske 1 projektets avslutningsfas
tidigast under senare delen av 2007 eller under 2008. Detta for att inte ny
gata och trad skall bli skadade under bostadsbyggnationen.

Detta ar det sista beslutstillfdllet for markndmnden i drendet.

Konsekvenser av projektet

-Paverkan pé barn

Programforslaget och kompensationsatgarder har samrétts med ungdomsrad
och forskolepersonal. Den kompensation enligt ovan, som foreslds for
iansprakstagen gronmark, ger en positiv paverkan pa barn. Den 6ppna ytan
s6der om Sockenvégen vid omrade B och vid C forsvinner som omrade for
spontan lek och spel i och med exploateringen.

-Maluppfyllelse
Projektet 6verensstimmer med kontorets verksamhetsplan att bygga
bostdder och utveckla Stockholm.

-Tillgédnglighet

De nya bostdderna kommer att vara tillgédngliga f6r personer med
funktionshinder. Det 4r mgjligt att angdra de nya husen inom 10 meter fran
entréerna.

-Miljokonsekvenser

Byggnaderna har delvis forlagts pa mark som inte hyser ndgra biologiska
varden. I del A, norr om Sockenvagen paverkas pelartallskogen, men
bebyggelsen har forlagts sa langt sdderut som mojligt for att spara
vegetationen. Overenskommelse om exploatering innehaller bestimmelser
till skydd for skogen.
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Bebyggelsen kan inte skjutas langre soderut utan att helt dndra strackning pé
Sockenvdgen. Bebyggelsen i del A och C gor ett visst intrang i sldnten mot
vister och mot grinsen mot Nacka friluftsomrade. I omrade C gors
anstrdngningar att spara befintliga trdd och berghiéllar, badde vid bostidderna
och vid parkeringen.

Ny vegetation med for platsen naturliga véixtmaterial kommer att planteras
inne pa gardarna for att stirka omradet som spridningslank. Ett stort omrade
med natur sparas mellan del B och del C.

-Kompensation for iansprakstagen gronyta

Kompensation for de gronytor som tas i ansprak for bebyggelse har
redovisats 1 remiss av detaljplaneforslag for kv. Gdshédllan (Dnr: M05-512-
734:1).

I drendet redogjordes for den samlade kompensationen for bebyggelsen
enligt programforslaget for Kéarrtorp vilket har tagits fram i samarbete med
stadsdelsforvaltningen i Skarpnéck.

Atgiirderna ir foljande:

e Parken norr om Kirrtorpet. Oversyn av lekytor. Oversyn av
parkvégnét och andra ytor.

e “Fyrens” plaskdamm. Upprustning av befintlig 15*15 meter utom-
husbassing vid Arkdviagen/Kéarrtorpsvigen. Upprustning inkluderar
tillhdrande parkytor. Upprustningen dr ett onskemal fran foréldra-
grupper och personal i intervjuundersokningar. Kostnaden ar upp-
skattad till ca 2 mnkr.

e Atgirder for entréer till det kommande Nackareservatet, i form av
skyltar, bankar mm, som vélkomnar besdkande till naturomradet.
Detta sker i den man det inte utfors med medel for naturreservatets
drift.

e ”Gasparken”, 6versyn och eventuell komplettering av upprustning.

e Skotseldtgird 1 skogen mellan Kérrtorps idrottsplats och 90-graders-
kurvan pa Sockenvigen. Engangsatgird avseende gallring av skog
och skotsel av naturmark.

-Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet kommer att ha en positiv paverkan pa
ndringslivet, dels genom de arbetstillfillen som skapas vid utbyggnaden,
men dven som ett 0kat kundunderlag till butiker och verksamheter i Kérrtorp
och Bagarmossen.
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Ekonomi
Kontoret redovisar de ekonomiska forutsittningarna for projektet, dels med
en exploateringskalkyl, dels med de budgetmassiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2006 (mnkr)

Utgifter (-)

Iordningstillande av kvartersmark 3,52
Anliggning pa gatu- och parkmark, inklusive 9,00
kompensation for iansprékstagen gronmark

Summa utgifter -12,52
Inkomster

Avgildsunderlag 18,67
Summa inkomster 18,67
Sammanstillning

Resultat 6,15
Resultat per ekvivalent ligenhet' 0,045
Markanldggningsutgift per ekvivalent lagenhet 0,065
Exploateringsgrad 1,08

Stadens intdkter bestar av avgildsunderlag for ca 140 ldgenheter i hyresrétt
om ca 19 mnkr. Stadens utgifter omfattar arbeten pa gatumark och
kompletteringar till gang- och cykelvignit samt flyttning av ledningar.
Ombyggnaden av Sockenvigen kommer att delas med projektet i kv.
Gashillan. De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 12,52 mnkr.

I omrade C behdver en 30 kV-ledning flyttas pé en stricka av minst 100 m,
vilket staden skall bekosta. Vidare bekostar staden ledningsserviser,
eventuell hantering av férorenad mark samt fastighetsbildning och liknande.
Kontoret bedomer att projektet ger ett Overskott till staden.

Kostnaden om ca 3,5 mnkr for kompensationen for de gronytor som tas i
ansprak for bebyggelse kommer att tillgodoridknas dvriga projekt inom
Kérrtorps programomréde.

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet beréknas till ca 13 mnkr i [6pande
prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack
t.o.m.
Mnkr 2005 2006 2007 2008 senare totalt
Utgifter (-) -3,9 -8,4 -0,7 0 13,0

' 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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Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via markndmndens
investeringsbudget.

Driftbudget
De beridknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och

Skarpnéck stadsdelsndmnd ansvarsomrdden berdknas efter genomforandet
vara oforandrade. Kapitalkostnaderna® berdknas uppga till ca 898 tkr per ar
och intdkterna for tomtrittsavgilder berdknas till ca 700 tkr per ar.

Kostnad/intikt per ar Tkr

Kapitalkostnad -898
-rénta (-) -614
-avskrivning (-) -284
Tomtrittsavgild +700

Risker och osakerhetsfaktorer

Stadens intikter i projektet dr faststillda i avtalen med byggherrarna.
Utfallet av de totala inkomsterna rdknat pa arsavgéld kan 6ka fréan ca 700
tkr/ar till ca 815 tkr/ar i det fall Einar Mattsson viljer att upplata bostdderna
med bostadsritt istdllet for hyresratt. Utgifterna 1 projektet dr baserade pa de
atgdrder som skall utforas och kan komma att &ndras beroende pa
utbyggnadstakt, samordning och of6érutsedda hiandelser. Eventuell forekomst
av fororenad mark kommer att klarldggas under genomforandet. Kontoret
har beredskap for detta och hanteringsordningen har skrivits in 1
overenskommelserna.

Kontoret ser inga storre risker eller osdkerhetsfaktorer i projektet.

Markkontorets synpunkter

Kontoret anser att bostadsprojektet ger ett valbehdvligt tillskott av bostader i
Kaérrtorp och Bagarmossen. Projektet medfor att minskning av ytan kan
goras pa den idag 6verbreda Sockenvégen. Detta kommer tillsammans med
anldggande av cirkulationsplats, trddplantering och dvrig gatumoblering att
ge en hastighetssédnkning pa trafiken och utgora en trevlig entré till
Bagarmossen.

Kontoret foresldr att nimnden godkénner bilagda forslag till
overenskommelser om exploatering.

Kontoret foresldr att nimnden godkénner investeringsutgifter om 13 mnkr.

SLUT

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