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Gatu och fastighetsnamnden

Overenskommelse om exploatering for bostadsandamal inom del av
kv Maseskar i Hammar byhdjden med Stockholmshem AB.

Genomforandebedut

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden godkanner genomforandet av exploatering
inom del av kv Maseskédr omfattande investeringsutgifter om 6,2 mnkr
och investeringsinkomster om 8,6 mnkr och ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet. Genomférandebes! ut.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att tréffa dverenskommelse om

exploatering avseende del av kv Maseskar enligt vad som anges i
kontorets tjansteutl &tande.

Olle Zetterberg
Solveig Svedgard

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Gatu- och fastighetsnamnden gav den 10 juni 2003 markanvisning till
Stockholmshem AB for bostadsbebyggelse inom del av Nytorpsskolans
fastighet inom kv Maseskar i Hammarbyhojden. En detaljplan har
uppréttats och kommer att vara utstélld under april/ma och berdknas vinna
laga kraft under sommaren 2004.

Bilaga 1. Overenskommelse om exploatering
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Inom planomradet uppfors tva bostadshus innehdllande ca 50 |agenheter
med tillhérande parkeringsytor. | andutning till genomférandet kommer
skolgérden att rustas upp och anpassas till barnens behov.

Marken kommer att upplatas med tomtratt och bostaderna med hyresrét.
Stockholmshem har undertecknat ett avtal angaende Gverenskommelse om
exploatering.

Stadens utgifter beréknas uppga till 6,2 mnkr och intékternatill 8,6 mnkr.
Kalkylen som &r bersknad utifran nya tomtréttsavgader som kommun-
fullméktige forvantas fatta beslut om under varen visar pa ett Gverskott.

UTLATANDE

Bakgrund

Gatu och fastighetsnamnden gav den 10 juni 2003 markanvisning till
Stockholmshem AB for bostadsbebyggelse inom del av kv Maseskar i
Hammarbyhdjden.

Markomrédet ligger inom del av Nytorpsskolans fastighet och har tidigare
varit bebyggd med skolpaviljonger vilkarevsi dutet av nittiotal et.

Y tterligare tva evakuerade byggnader inom omradet kommer att rivasi
andutning till projektet.

Befintliga forhallanden

En detaljplan, Dp 2000-02827-54, har uppréttats och kommer att vara
utstalld under april/maj och beréknas bli antagen och vinna laga kraft under
sommaren 2004.



Tidigare bedut

Start-pm ny detaljplan SBN 2000-09-07
Remissvar programmet GFN 2001-03-13
Stallningstagande efter programsamrad SBN 2001-06-07
Markanvisning och inriktningsbeslut GFN 2003-06-10
Remissvar pa detaljplaneforsl aget, Kontorssvar 2003-12-09

Beskrivning av projektet

Projektet omfattar tva bostadshusi tre till fyra vaningar och innehdller ca 50
l&genheter. Husen anpassas i hojder, volymer och fasader till intilliggande
bostadshus och skolbyggnader. Nybebyggelsen fér infart frén Astorpsringen
i andutning till skolans lastintag dér &ven parkering anordnas. For att uppna
parkeringsnormen anordnas &ven en parkering pa en delvis asfaltbelagd yta
med infart frén Paternostervagen. Handikapparkering ordnas i nara
andlutning till husens entréer. Avgransande tgéarder mellan skolgérd och
bostadskvarter planeras genom sma kullar, vegetation och |aga staket.
Tillfarten och parkeringen vid varumottagningen avskarmas med plank.

Skolgarden kommer att rustas upp i samband med genomforandet av
projektet. Skolan med elever har tillsammans med Sisab:s konsult arbetat
fram ett fordag till upprustningsatgarder.

Overenskommelse om exploatering

Ett avtal angdende 6verenskommelse om exploatering, bilaga 1, har
undertecknats av Stockholmshem AB och kommer att erstta det
markanvisningsavtal som tecknades den 23 juni 2003. Marken kommer att
uppldtas med tomtratt och bostaderna med hyresrétt. Tomtréttsavgalden
utgdr enligt de principer som galler enligt kommunfullmaktiges beslut vid
uppl atel setidpunkten.

Genomférande och tidsplan

Under forutséttning att detaljplanen vinner laga kraft under sommaren
planerar Stockholmshem en byggstart till hdsten 2004. Sisab ansvarar for att
rivningen av de aterstdende tva byggnaderna inom planomradet &
genomford vid tidpunkten for byggstart. Inflyttning beréknas ske till
arsskiftet 2005/ 2006.

Konsekvenser av projektet

Milj6

Bostadsbebyggel sen sker pa redan exploaterad mark. Ingen parkmark tasi

ansprak. Delar av den mark som planeras for bostadsbebyggelse & gronyta
i dag men har varit bebyggd med tva skolpaviljonger som Sisab har rivit.
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Nuvarande fastighetsgréns flyttas in och f d kvartersmark planléggs som
park dér en tradallé ska bevaras. Utanfor skol- och blivande bostadsomrade
finns Nytorpsgéarde for lek och rekreation.

Bullermétningar frén Astorpsringen har bersknats till 60 dBA ekvivalent
ljudniva och 70 dBA maximal niva vid nya husens fasader. Bebyggelsen far
genomgéende |agenheter ut mot Astorpsringen och férses med buller-
dampande fonster och avskarmande balkonger. Lagenheter in mot
skolgarden blir enkelsidiga. Bullermétningar fran skolans flaktar visar att
atgarder kravs, framforallt under nattetid. Detaljerade &tgardsfordag far tas
fram i samréd med Sisab.

Skolan

Skolpersonalen & positiv till den kommande bostadsbebyggelsen och
upprustningen av skolgarden. Eleverna & informerade om forandringarna
och har haft mgjlighet att deltai planeringen. Ett onskemd fran skolan &r att
skolgardens utformning blir flexibel och inte I3st till dagens indelning for
forskola, sarskola och 6vriga arskurser. Anpassade lekytor och lekredskap
for aladdrar planeras. Utformningen av marken mellan skolgard och
kvartersmarken for bostéderna samordnas mellan Sisab och
Stockholmshem.

Trafik och parkvag

Angoringen fran Astorpsringen anvénds i dag for varutransporter till skolan

och kommer att vara gemensam med bostéderna. Infarten korsar en befintlig
gang- och cykelvag. Parkvagen kommer delvis att dras om och utforas med

ett sk platdgupp vid korsningen for att gorain- och utfarten saker for gang-

och cykeltrafikanter.

| andlutning till genomférandet av det nérliggande kvarteret Astorp kommer
en rondell att byggas i korsningen Astorpsringen — Garagevigen.

Tillganglighet

Handikapparkering kommer att finnas i andutning till bostédernas entreéer.
Ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska forutséttningarna for projektet, dels med
en exploateringskalkyl, dels med de budgetméssiga konsekvenserna.
Kalkylen baseras pa nya avgal dsnivaer som kommunfullmaktige forvantas

fatta besut om under véren 2004.

Exploateringskalkyl, prisniva 200x (mnkr)

Utgifter (-)

Utredning, administration, fastighetsbildning -1,4
Projektering

Anléggning -0,3
Skolgard, rivning, serviser -3,8
Ovrigt, reserv 0,7
Summa utgifter foreingangsvarde -6,2




Ing&ngsvarde'

Summa utgifter -6,2
I nkomster

Avgaldsunderlag 8,6
Summa inkomster 8,6
Sammanstallning

Resultat 2,4
Resultat per ekvivalent |agenhet” 0,046
Markanlaggningsutgift per ekvivalent lagenhet 0,018
Exploateringsgrad 1,16

De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 6,2 mnkr, varav ca 0,3 mnkr &
upparbetat. Utgifterna avser framst upprustning av skolgérd, rivning av
byggnader och serviser.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. |nkomsterna beréknastill ca
8,6 mnkr och utgors av det markvérde (avgddsunderlag) som skapas genom
planlaggningen. Exploateringskalkylen visar pa ett verskott for staden.

Budgetkonsekvenser

[nvesteringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet beréknastill ca 6,2 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 8,6 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet dver
aren berdknas bli enligt nedanstéende tabell:

Ack

t.o.m.
Mnkr 2003 2004 2005 2006 2007 Senare | Totalt
Utgifter (-) -0,3 -1,7 -1,4 -2,8 -6,2

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering finansieras via gatu- och
fastighetsndmndens investeringsbudget. | ndmndens budget for 2004 finns
5,3 mnkr upptagna. Kontoret kommer att arbeta in mellanskillnaden om ca
1 mnkr i arets tertialrapporter.

Driftbudget

De bergknade drift- och underhdllskostnaderna inom gatu- och
fastighetsnamndens ansvarsomréade beraknas bli oforandrade. FOor Enskede-
Arsta stadsdel snamnd beraknas drift- och underhéliskostnaden ocksa bl
ofdrandrad.

! Med ing&ngsvarde avses stadens varde p& marken vid nuvarande markanvandning.
Ingangsvardet &r en kalkylpost.

2 Med ekvivalent |agenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostader,
kommersiellalokaler etc. dividerat med 100 (en |agenhet motsvarar 100 nf BTA).
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K apitalkostnaderna® beréknas uppga till ca 305 tkr per & och intakterna for
tomtréattsavgader berdknastill ca 323 tkr per &r.

K ostnad/intakt per ar Tkr

Kapitalkostnad -305
-ranta(-) -274
-avskrivning (-) -31
Tomtréattsavgald 323

Risker och osikerhetsfaktor er

Kontoret kan inte se nagra risker med projektet och bedomer darfor att
tidsplanen for genomforandet bor halla.

Kontorets synpunkter och férslag
Kontorets beddmning &r att kompl etteringsbebyggel sen och upprustningen
av Nytorpsskolans skolgard &r positivt for omradet och foredar att

namnden godkanner bilagda fordag till dverenskommelser om exploatering.

Kontoret féresar att namnden godkanner investeringsutgifter om 6,2 mnkr.
och investeringsinkomster om 8,6 mnkr.

SLUT

% Kapitalkostnaderna (ranta p& markanl ggning) minskar successivt aren framover i takt
med avskrivningen



