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Dnr:02-512-828 Till
Gatu och fastighetsndmnden

Over enskommelse om exploatering for bostadsandamal inom
kvarteret Minken i stadsdelen Sundby med Jarntorget Bostad AB.
Genomfoérandebesut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden godkanner genomforandet av exploatering
inom kv Minken omfattande investeringsutgifter om 10,7 mnkr och ger
kontoret i uppdrag att genomfdra projektet (genomforandebesiut).

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att traffa Gverenskommelse om
exploatering med Jarntorget Bostads AB avseende kvarteret Minken
enligt vad som anges i utlatandet.

Olle Zetterberg

Solveig Svedgard
Gunnar Jensen
SAMMANFATTNING

Fordaget till detaljplan for kv Minken mm innehdller fem kedjehus, elva
tvavanings fyrbostadsvillor samt en friliggande forskola. Enligt fordag till
dverenskommelse om exploatering med Jarntorget Bostads AB overlater
staden mark till bolaget for fyrbostadsvillor och kedjehus for en kopeskil-
ling om 11,5 mnkr. Staden bekostar omlaggning av befintliga htgspan
ningskablar inom expl oateringsfastigheten samt flyttning av en elnétsstation
mm till vilket bolaget bidrar med 700 000 kronor. Staden svarar aven for
erforderlig ombyggnad och av Gamla Bromstensvagen samt signalreglering
av dess korsning med Bromstensvagen. Kontoret foreslar att ndmnden
godkanner fordaget till Gverenskommelse om exploatering och investe-
ringsutgifter om 10,7 mnkr samt ger kontoret i uppdrag att genomféra
projektet. Expertradet har godkant drendet 2000-08-25, dnr 2001-0383-
00753.

Bilaga 1:Overenskommelse om exploatering med ¢verltelse av mark inom kv Minken
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UTLATANDE

Bakgrund

Gatu och fastighetsnamnden beslutade 2001-05-29 att anvisa del av
fastigheten Sundby 5:6 till Jarntorget Mark och byggnads AB, numera
namnandrat till Jarntorget Bostad AB, for bostadsandamal. Markanvis-
ningsavtalet anger att marken skall séljas och att bebyggelsen framst skall
inriktas mot fyrbostadsvillor. Vidare skall mgjligheten att &ven inrymma en
forskolainom omradet provas vid detaljplanearbetet.

Planomradet &r belaget soder om Gamla Bromstensvagen och Sundby-
skolan vaster om Ballsta vattenpark. Planomradet har under planarbetet
utokats nagot i forhallande till markanvisningen och omfattar nu &ven ett
mindre omrade nordvéast om Sundbyvagen. Del av Gamla Bromstensvagen
samt en outnyttjad bussvandslinga foreslds inforlivasi kvartersmarken som
i Ovrigt utgors av parkmark med |agre varde och mark for idrottsandamal.

Omradet har mycket ddliga grundlaggningsférhallanden med lera och stort
avstand till fast botten. Byggherren har uppréttat tekniskt PM for geoteknik,
riskanalys for grundl&ggningsarbeten samt genomfért en grundvattenutred-
ning for att klarlégga forutséttningarna for att bebygga omradet utan negativ
paverkan pa nérliggande smahus. Omrédet framgar av illustrationskarta
nedan, samt av bilaga 1 till bilagda 6verenskommelse om exploatering.

Tidigare bedut

Markanvisning, aterremitterat GFN 2000-12-12
Markanvisning GFN 2001-05-29
Start-PM SBN 2002-01-17
Remissvar pa programforsliag GFN 2002-05-07

Beskrivning av projektet

Fordaget till detaljplan for kv Minken mm innehdler fem kedjehus
nordvast om Smabrukarvagen samt elva tvavanings fyrbostadsvillor soder
om Gamla Bromstensvagen. Detaljplanen innehdller &ven en friliggande
forskola med fyra avdelningar i den 6stra delen av omradet, nérmast
vattenparken. Vidare medger detaljplanen avstyckning av tre smahustomter
fran fastigheterna Minken 1-3.

Innan byggstarten for fyrbostadsvillorna maste de htgspanningskablar som
idag |6per genom omradet flyttas till sodra sidan av Gamla Bromstensvagen
som i samband med erforderlig justering/ombyggnad &ven forses med en
gang- och cykelbana och ny gatubelysning i berérdadelar. Vid

samraden framkom samstammiga uppfattningar om att det idag & problem
med att ta sig ut pa den hart trafikerade Bromstensvagen fran Gamla
Bromstensvagen i rusningstrafik. Kontoret har studerat fragan och foreslar
att korsningen signalregleras och att Bromstensvagen byggs om till tva
norrgdende filer Gver bron 6ver jarnvagen. Dessa dtgérder framstar som
sarskilt angelagna da ny bebyggel se dven planerasinom Solvallas f d
tréningsbana (kv Erik), genom SMAA:s férsorg samt att planarbete pagéar
for en ny tillfartsvag till Solvallas stallbacke. For att de fem kedjehusen ska
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Fran gangvég forbi forskola

kunna uppforas méaste en elnétsstation flyttas narmar Gamla Bromstensva-
gen. Forst prévades ett annat |&ge for kedjehusen dar elnétsstationen kunde
ligga kvar. Detta forslag foll emellertid pa kravet pa 25 meters skyddsaw
stand for de tva hdlristningar som & beldgna pa berget norr déarom.

Nér bebyggelsen fardigstallts kommer Gamla Bromstensvagen att byggas
om inom berérd del och bl aférses med ny gatubelysning och en ca 300
meter 1ang gang- och cykelbana utmed den sodra sidan forbi forskolan.

Over enskommelse om exploatering

Staden dverldter med dganderétt till bolaget de markomraden som ska
utgora kvartersmark for fyrbostadsvillor och kedjehus for en képeskilling
om 11,5 mnkr. K 6peskillingen & baserad pa en bruttoarea om 5000 m2. Om
denna andras ska kopeskillingen justeras efter 2300 kr/m? BTA. Om det
dutliga antalet nya lagenheter i projektet kommer att understiga 44 ska dock
kopeskillingen beréknas efter 2 100 kr/m?2 BTA. Den speciella utformningen
av detta avtalsvillkor beror pa att onskemalet att &ven inrymma en forskola
inom planomradet uppkom efter det att en preliminar forhandlingsuppgor-
else forelag mellan parterna.
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Staden ansvarar for och bekostar omlaggning av befintliga hogspannings-
kablar och el- och teledningar inom expl oateringsfastigheten samt flyttning
av elnétsstationen nordvast om Sundbyvagen. Bolaget |amnar dock ett
bidrag pa 700 000 kronor for dessa arbeten vilket motsvarar ca halva
kostnaden for flyttningen av elnétsstationen. Vidare ska staden betala

50 000 kronor till bolaget for geotekniska undersokningar rérande forskole-
tomten. Fyrbostadsvillorna kommer att upplétas med bostadsrétt medan de
fem kedj ehusen antingen uppléts med bostadsrétt eller med &ganderétt.

Staden ansvarar for och bekostar erforderlig ombyggnad av allmanna
anlaggningar inom planomradet samt planerad ombyggnad och signalreg-
lering av Gamla Bromstensvégens andlutning till Bromstensvégen.
Overenskommelsen redovisas som bilaga 1.

Expertradet har godkant drendet 2000-09-25, dnr 2001-0383-00753, i
samband med foérhandlingarna om markanvisningsavtalet.

Jarntorget Bostad AB har undertecknat Gverenskommelsen.
Genomférande och tidsplan

Detaljplanen kommer att stéllas ut under innevarande var. Under forutsét-
ning att planen vinner laga kraft under tredje kvartalet 2004 planeras
omléggning av starkstromskablar och transformatorstation samt ombyggnad
och signalreglering av korsningen mellan nya och Gamla Bromstensvéagen i
huvudsak genomfdras under hdsten 2004.

Under dessa forutsattningar planeras inflyttning ske mellan 2:aoch 4:e
kvartalet 2005. Ombyggnad av Gamla Bromstensvégen planerastill varen
2006. Driftstarten for forskolan, som uppfors genom kontorets forsorg at
stadsdelsférvaltningen i Spanga - Tensta, planeras till hosten 2005.

Samr &d

Vid samradsmatena framfordes en del kritik mot trafiksituationen i omradet.
Dels handlade det om ovanndmnda problem vid utfart pa Bromstensvagen,
dels om den besvéarade tunga trafiken till industrierna vid Korsréven som
namnden nu beslutat |6sa genom en separat tillfartsvag. Ett par smahusagare
soder om planomradet har riktat kritik mot att det aktuella omradet bebyggs
Overhuvudtaget och anser att de nya husen kommer for néra. Med anledning
av detta har detaljplanen andrats genom att ett hus utgatt och ett storre
avstand har tillskapats mellan foreslagen bebyggelse och berérda smahus.
Viss oro for att byggnadsarbetena kan fa negativ paverkan pabefintliga
sméahus pa grund av markens beskaffenhet har aven framforts. Ett sarskilt
informations-PM rdrande ” grundléggningsarbeten for nya bostader” har
uppréttats av geokonsult och kommer att séndas ut till berdrda fastighets-
agare vid utstallningen av detaljplanen.

| 6vrigt kan namnas att projektet fétt ett positivt bemotande och att ett stort
antal intresseanméalningar inkommit till byggherren bl a fran adre sméhus-
agare i nérliggande omraden.



Konsekvenser av projektet

Milj 6konsekvenser

En omstandighet som uppmarksammats & att grundvattennivan inom
omrédet har sjunkit under de sista artiondena. Orsakernatill detta har inte
helt kunnat klarldggas men beror sannolikt pa en avloppstunnel samt andra
ledningsdragningar inom omradet. Avsankningen kan medfdra séttningar pa
10-20 cm varav uppemot 5 cm redan har intréffat. Det bor framhdllas att
genomforandet av projektet inte kommer att paverka grundvattennivan.
Uppréttad riskanalys for grundlaggningsarbeten visar att befintlig bebyggel-
se ligger utom riskomradet for palningsvibrationer. Planomradet ligger
precis utanfor bullergransen for 55 dB(A) fran Bromma flygfélt.

Trafik

Gamla Bromstensvégen har ca 3000 och Sundbyvégen ca 2800 fordon/-
medeldygn vilket inte innebér nagra bullerproblem. Den féreslagna
bebyggel sen |amnar ett bidrag pa ca 200 fordonsrorel ser/dygn medan
forskolan alstrar ca 150 fordonsrorel ser. Genomfartstrafik och tung trafik ar
forbjuden pa Gamla Bromstensvéagen.

Gronytor

Planomradet har fran borjan anpassats efter narheten till Nalsta dike och
dammanlaggningarna. Projektet har ocksa anpassats for att |1amna ett strak
av vegetation mot Gamla Bromstensvagen. Nya trad planterasi detta strak
samt pa flera stéllen inom planomradet i 6vrigt.

Utifran ekologiska och rekreationsméssiga bedomningsgrunder har
planomradet relativt 1&ga varden. Detill planomradet anslutande straket
med Nalsta dike och tillhtrande vattendammar samt Sundby friomrade &r
mer intressant utifran dessa aspekter liksom naturmarksomradet mellan
Gamla Bromstensvagen och Spangaan som utgor det mest vardefulla
omrédet. De nya dammanléggningarna och genomférd upprustning av
namnda parkomraden kompenserar till en del de grénytor som tasi ansprak
for bebyggelse.

Norr om Sundbyvégen planeras fem kedjehus i huvudsak pa de intensivt
skdtta grasytorna samt platsen for elnétsstationen och kéllsorteringssta-
tionen. Grassanten har 1aga varden ur sdval rekreations- som ekologisk
aspekt. Gangvéagen som passerar detta omrade fran Vandrarstigen ner mot
skolan kommer att sakerstédllas som x-omrade i detaljplanen.

Tillganglighet

| exploateringsdverenskommelsen har villkorats att utrymmet framfor
entréerna ska vara tillrackligt stort for att medge byte fran utomhusrullstol
till innomhusrullstol samt att erforderligt utrymme fér anordnande av
lyftbord och forvaring av rullstol ska finnas vid entréerna. | 6vrigt har
tillganglighetsaspekterna bl a beaktats genom att cykeltrafiken, som i
programforslaget var tankt att samsas med lokaltrafiken pa angoringsgatan
till den nya bebyggelsen, nu f& en egen cykelbana utmed detta parti av
Gamla Bromstensvégen.
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Ekonomi

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

Exploateringskalkyl, prisniva 2004 (mnkr)

Utgifter (-)

Projektledning -0,5
Utredning, projektering -0,7
Flyttning av elledningar och elnétsstation -3,2
Anlaggning -55
Ovrigt samt reserv -0,8
Summa utgifter -10,7
Inkomster

Markforsajning 11,5
Summa inkomster 115
Sammanstallning

Resultat (tkr) 0,8
Resultat per ekvivalent |agenhet” 13
M arkanl &ggningsutgift per ekvivalent lagenhet -120
Exploateringsgrad 0,35

De sammanlagda utgifterna beréknas till ca 10,7 mnkr varav ca 0,4 mnkr &
upparbetat. Utgifterna avser framst kostnader for ombyggnad av gator,
signalreglering av korsning samt flyttning av hgspanningskablar och
elnétsstation.

Marken kommer att dverldtas med dganderétt. |nkomsterna beraknastill ca
11,5 mnkr och utgors av det markvarde som skapas genom planl&ggningen.
Dértill kommer vardet av byggrétten for forskolan som dock inte bidrar med
nagon intakt i kalkylen eftersom denna tomt inte asétts ndgot bokfort varde.
Anl&ggningsutgifterna per 1&genhet kan synas hdga men de féreslagna
atgardernai vagnétet innebér fordelar aven for andra projekt och bidrar till
forbéttrade trafikforhdlanden for omradet i stort.

Budgetkonsekvenser

[nvesteringsbudget

Investeringsutgifterna for genomférandet beréknas till ca 11,2 mnkr i
|6pande prisniva. Inkomsten fran markférsajningen uppgér till ca 11,5
mnkr. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack
t.o.m.
M nkr 2003 2004 2005 2006 2007 Senare | Totalt
Utgifter (-) -0,3 -3,6 -4,1 -3,2 -11,2
Inkomster (exKkl. forsaljning)
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,3 -3,6 -4,1 -3,2 -11,2
Forsaljningsinkomst 11,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via gatu- och
fastighetsnamndens investeringsbudget och medel finns upptagnai

! Med ekvivalent |agenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostader,
kommersiellalokaler etc. dividerat med 100 (en |agenhet motsvarar 100 nf BTA).




namndens budget for 2004. Aven i namndens forslag till budget 2005 med
inriktning for 2005-2007 finns meddl upptagna.

Driftbudget
Drift- och underhallskostnaderna torde minska nagot eftersom viss park-

och gatumark tas i ansprak for bebyggelse och i princip inga nya allmanna
anlaggningar tillkommer. En mindre arlig kostnad for signalregleringen
tillkommer dock. K apitalkostnaderna? beraknas uppga till ca 600 tkr per &r.

K ostnad/intakt per ar (tkr)

Drift och underhdl (-) 0
Kapitalkostnad

ranta(-) 375
-avskrivning (-) 225
Tomtréttsavgald 0
Drift och underhdll Sdn (-) 0

Risker och osdker hetsfaktorer

Viss osakerhet réder betréffande kostnaderna for flyttningen av hogspan
ningskablar och elnatsstation som kommer att ombestrjas av Fortum
Distribution pa stadens bekostnad. De daliga grundldggningsférhallandena
kan utgora problem framst for byggherren. Tidplanen & osaker darisken &
stor for ett dverklagande av detaljplanen vilket, utbver forsenad byggstart
for bostéderna, aven kan aventyra planerad driftstart for forskolan.

Kontorets synpunkter och férslag

Kontoret anser att detaljplaneférslaget har fatt en bra utformning samtidigt
som ett angel8get behov av en permanent foérskola erbjuds en bralésning
inom stadsdelen. Foreslagen kompl etteringsbebyggel se med fyrbostads-
villor har goda forutséttningar att bli ett uppskattat tillskott pa bostadsmark-
naden. Vidare innebar intakterna fran projektet att onskvéarda atgarder for att
forbéttra trafikforhallandena inom omrédet kan finansieras.

Kontoret foreddr att ndmnden godkéanner bilagda forslag till dverens-
kommelse om exploatering med Jarntorget Bostad AB. Kontoret foredar att
namnden godkanner investeringsutgifter om 10,7 mnkr och ger kontoret i
uppdrag att genomfora projektet.

SLUT

2 K apital kostnaderna (ranta p& markanl aggning) minskar successivt &ren framéver i takt
med avskrivningen
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