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Gatu- och fastighetsnamnden

Overenskommelse om exploatering for bostader inom Kantjarnet i
Hogdalen med Essebyggen Service Claes Johansson AB.

Genomforandebedut.
FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsnamnden godkénner genomférandet av exploatering
inom Kantjérnet omfattande investeringsutgifter om 7,3 mnkr och ger
kontoret i uppdrag att genomfora projektet. Genomforandebes! ut.

2. Namnden godkanner dverenskommelse mellan gatu- och
fastighetsnamnden och Essebyggen Service Claes Johansson AB
avseende byggande av bostader i kv. Kantjarnet.

Olle Zetterberg
Eva Olsson
Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Essebyggen Service Claes Johansson AB har forvarvat tomtrétten till
Kantjarnet 4 som idag & bebyggd med en panncentral som delvisrivits. Ny
detaljplan innehallande byggrétt for ca 50 lagenheter har tagits fram som
beraknas antagas i mars 2005. Marken skall upplatas med tomtrétt och
bostaderna blir hyresratter. Byggherren utfor och bekostar samtliga dtgérder
for rivning av panncentral och for nybyggnationen inom fastigheten.

| projektet ingar kostnader for upprustning av befintliga gatu- och parkstrak
i Hogdalen centrum. Kostnaderna delas med projekten i kv. Arkivfotot och i
kv. Stéttan. Kontoret har uppréttat forslag till dverenskommelse om
exploatering med byggherren pa sedvanliga villkor, vilkareglerar

markuppl &telse, genomforande och 6vriga villkor. Byggherren har for sin
del godkant dverenskommelsen. Genomférandebeslut avser
investeringsutgifter om 7,3 mnkr.

W:\gfk.yourvoice.se\work\ 2005-02-15\Dagordning\ Tjansteutl &tande\27.doc
Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering med 6verlatelse av mark inom Kantjarnet i
Hogdalen.
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UTLATANDE

Bakgrund

Gatu- och fastighetsnamnden markanvisade delar av Orby 4:1 till
Essebyggen Service Claes Johansson AB (byggherren) i december 2003.
Byggherren har férvérvat tomtrétten till en nedlagd panncentral pa
Kantjarnet 4 i Hogdalen. Panncentralen skall rivasi sin helhet och
byggherren har tillsammans med stadsbyggnadskontoret och gatu- och
fastighetskontoret tagit fram en ny detaljplan fér omradet. Detaljplanen
innebér att ett punkthus kan byggas pa platsen, med ca 50 lagenheter.

Kv. Kartjarnes 5 N Kv. Kantjarpet 4

Nyt sesfacsnus e Befintligf konfershus

Tidigare beslut

- Markanvisning, gatu- och fastighetsnamnden 2003-12-09

- Start PM, stadsbyggnadsnamnden 2003-09-08

- Remiss av programférslag, gatu- och fastighetsnamnden 2004-09-21

Detaljplanen planeras att godkénnas av stadsbyggnadsnamnden i mars
2005.

Beskrivning av projektet

Detaljplanen medger byggrétt for ett punkthusi ungeféar samma hojd och
utseende som 6vriga punkthus i Hogdalen. Byggrétten omfattar ca 6 000
kvadratmeter bruttoarea bostader. Antalet vaningar & 16, dér de nedersta ar
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souterrangplan. Byggnadens utformning, bland annat fasadbekl&dnad ar
reglerat i ett gestaltningsprogram.

Det nya huset sett fran Skebokvarnsvagen.

Kantjarnet 4 kommer att tillféras mark frén Orby 4:1 och frén Kantjarnet 5.
Byggherren har avtalat med agaren till intilliggande Kantjarnet 5 om bl.a.
nyttjande av dess nuvarande parkeringsyta for utfart. Kantjarnet 5 far nyttja
delar av Kantjarnet 4 for gangforbindelse mot Skebokvarnsvagen.

Den del av Orby 4:1 som markanvisats for att ing&i Kantjarnet 4 & idag
naturmark av 1&gt varde utan egentliga kvalitéer. Dennamark skall planteras
och kommer att inga som gronmark kring bostadshuset. Bebyggelsen sker i
huvudsak pa redan iansprakstagen mark, pa hardgjorda ytor och liknande.

Parkering anordnas som markparkering med utfart mot Ragsvedsvagen.
Byggherren kommer att plantera en tradrad utmed Ragsvedsvégen.

Samordning med Ovriga projekt i Hogdalen

| projektet ingdr upprustning av allménna ytor inom Hogdalen. Detta
kommer att ske samordnat med projekten i Stéttan och Arkivfotot. |
projektet Stottan har Familjebostéader markanvisats ca43 Igh och i
Arkivfotot har Familjebostader markanvisats 300 Igh.

| samband med remissvaret pa programforslaget for Arkivfotot, 2004-10-12,
efterfragade gatu- och fastighetsnamnden att kostnadernai projektet ses
Over. De ursprungliga tankarna om en stor utbyggnad i hela
Hogdalstriangeln har minskat med hansyn till buller, befintliga ledningar
och svara markforhallanden mm. Nu koncentreras bebyggel seférslagen till
Harpsundsvagen (kv. Arkivfotot mm) och kv. Tvardan.

For att kunna genomfdra bebyggel seférslagen krévs en upprustning av de
offentliga miljoerna kring Hogdalen centrum, under bussterminal omradet,
parkstraket fran Bandangen och ner mot Magelungsvagen och Ragsveds
friomrade. De satsningar som & mest nédvandiga & en upprustning av
miljon under bussterminalen samt en fortsattning av parkstraket fran
Bandangen i Bandhagen, till Ragsveds friomrade, inklusive en gang- och
cykelbro 6ver Nynasbanan. Upprustningsforslagen &r totalt
kostnadsuppskattade till ca 17-23 mnkr i Sitt enklaste utforande.

S
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Kontoret foreslar en samordning av projekten Kantjarnet, Stéttan och
Arkivfotot i Hogdalen och att exploateringsmedel 1&ggs fran respektive
projekt for att forbéttra den yttre miljon enligt ovan. Dessa satsningar skulle
ge omrédet ett lyft och ge inte bara de som flyttar till de nya bostaderna
storre boendekvalitéer, utan komma samtligai Hégdalen och Bandhagen
tillgodo. Forbindelsen skulle minska de barriareffekter som véagar och spar
utgor och ge invanarnatilltrade till en av de storsta natur- och
rekreationstillgangarnai Vantor- Ragsveds friomréde.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har uppréttat forslag till dverenskommelse om exploatering med
byggherren pa sedvanliga villkor, vilka reglerar markuppl atelse,
genomforande och dvrigavillkor, se bilaga 1. Byggherren svarar for al
byggnation inom Kantjarnet 4 samt fér eventuell sanering av marken i den
niva som kravs for att marken skall kunna anvéandasi enlighet med
detaljplanens bestammel ser.

Byggherren har for sin del godként 6verenskommelsen.

Genomfdrande och tidplan

Byggherren kommer att riva de kvarvarande delarna av panncentralen och
dérefter paborja byggnationen av bostaderna sa snart fastighetsbildningen &
genomford och rivnings- och bygglov erhdllits. Byggstart planerastill maj
2005 med en byggtid om drygt ett &r.

Gatu- och fastighetskontorets atgarder i gator och parker foredas ske
samordnat med projekten i Arkivfotot och i Stéttan, med en byggstart
tidigast 2007.

Konsekvenser av projektet

Bebyggelsen i Kantjarnet sker pai huvudsak redan iansprakstagen mark och
miljon forbéttras genom att en ful panncentral rivs till forman for ett nytt
modernt bostadshus.

Byggherren kommer att plantera trad utmed Ragsvedsvagen. Den
kompensation som foreslds med tgérder i parker och gator i stréken mellan
Bandangen och Ragsveds friomrade dverstiger vida den kvalité som finnsii
den naturmark som tasi ansprak for bebyggel sen pa Kantjarnet.

Bebyggelsefordaget innehdler handikapparkering néra husets entré och
lutningarna kommer att i mdjligaste man beméstras sa att en god
tillganglighet erhdls.

Kontoret har i remissvar angett att utfarten fran bostaderna bor anordnas
mot Skebokvarnsvagen istéllet for mot Régsvedsvagen. Med den
utformning som redovisas i detaljplaneftrslaget sker utfarten mot en mer
trafikerad vag och man maste bl.a. sakerstalla siktlinjer for att god
trafiksakerhet skall erhallas.



Ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska férutsdttningarna for projektet, dels med
en exploateringskalkyl, dels med de budgetméssiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2004 (mnkr)

Utgifter (-)

Markforvarv

Utredning -0,08
Projektering -0,75
lordningstéllande av mark -0,52
Anl&ggning -5,2
Ovrigt -0,15
Summa utgifter -6,6
Inkomster

Avgéddsunderlag 8,2
Summa inkomster 8,2
Sammanstalining

Resultat 1,69
Resultat per ekvivalent |agenhet’ 28 (tkr)
Markanl&ggningsutgift per ekvivalent |agenhet 10 (tkr)
Exploateringsgrad 2,55

De sammanlagda utgifterna beréknastill ca 6,6 mnkr, varav 0 mnkr &r
upparbetat. Utgifterna avser framst anlaggningsarbeten for upprustning av
tunnel under bussterminalen, parkstrdk mm.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Inkomsterna beréknastill ca 8,2
mnkr, vilket utgors av det markvérde (avgdldsunderlag) som skapas genom

planl&ggningen.

Budgetkonsekvenser

| nvesteringsbudget
Investeringsutgifterna for genomforandet beréknastill ca 7,3 mnkr i
|6pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack

t.om.
Mnkr 2004 2005 2006 2007 Senare | Totalt
Utgifter (-) 0 -0,8 -0,6 -3,6 -2,3 -7,3
Nettoutgift (-) /-inkomst 0 -0,8 -0,6 -3,6 -2,3 -7,3

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via gatu- och
fastighetsndmndens investeringsbudget och medel finns upptagna med 0,8
mnkr i ndmndens budget 2004 och fordag till budget 2005 med inriktning
for 2006-2008. Totalkostnaden for projektet torde kunnainrymmasi
namndens ramar for genomforandeprojekt.

! Med ekvivalent |agenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) fér bostéder,
kommersiellalokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 m? BTA).
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Driftbudget
De beréknade drift- och underhallskostnadernainom gatu- och

fastighetsnamndens ansvarsomrade beraknas bli of réndrade. For Vantors
stadsdel snamnd beraknas drift- och underhdllskostnaderna 6ka marginellt.
K apitalkostnaderna® beraknas uppga till ca 557 tkr per & och intakterna for
tomtréttsavga der beréknastill ca 311 tkr per &.

K ostnad/intakt per ar tkr

Drift och underhall (-)

Kapitalkostnad -557
-ranta (-) -357
-avskrivning (-) -200
Tomtréttsavgald 311
Drift och underhal Sdn (-)

Risker och osdker hetsfaktorer

Osakerhet i tidsplan géller framst dverklagande av detaljplanen. Som altid
finnsrisk att pétraffa fororenad mark. Detta géller i synnerhet da
byggherren river den gamla panncentralen, &ven om prover tagits. | ovrigt
bedoms det inte idag finnas nagra faktorer som kan forsena eller fordyra
projektet i ndgon hogre grad.

Kontor ets synpunkter och férslag

Projektet uppfyller stadens mal att nya bostéders skall tillkomma pa redan
ianspraktagen mark. Ett tillskott pd omkring femtio lagenheter ges och
samtidigt skapas forutsattningar att rusta gator och parkstrak for
exploateringsmedel samordnat med 6vriga bostadsprojekt i Hogdalen.
Kontoret foreslar att némnden godkéanner bilagda forslag till
Overenskommel ser om expl oatering.

Kontoret foredar att namnden godkanner investeringsutgifter om ca 7,3
mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet inklusive teckna
erforderliga avtal mm.

SLUT

2 K apitalkostnaderna (rénta pd markanl &ggning) minskar successivt &ren framover i takt
med avskrivningen
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