GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2005-03-08

Handl&ggare: Rebecca Westring 2005-02-21
Region Ytterstad

Markbyran

Tel: 508 264 12

e-mail: rebecca.westring@gfk.stockholm.se

Dnr: 04-512-4166 Till
Gatu- och fastighetsndmnden

Ny detaljplan for bostader inom del av Arsta 1:1 vid kv Jullovet i
Liseberg. Remissav planférslag. Genomforandebeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsnamnden 6verlamnar och dberopar kontorets utlat-
ande till stadsbyggnadsnamnden som svar paforslag till ny detaljplan
for omrade vid kv Jullovet i Liseberg, S-Dp 2004-04194-54.

2. Namnden godkanner genomfdrandet av exploatering inom del av fastig-
heten Arsta 1:1 omfattande investeringsutgifter om 2,3 mnkr och forsélj-
ningsinkomst om 3,8 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfoéra
projektet.

3. Namnden ger kontoret i uppdrag att tréffa dverenskommelse om exploa
tering mellan gatu- och fastighetsnamnden och Smaa AB avseende del
av fastigheten Arsta 1:1 enligt vad som angesi kontorets tjansteutl Stande.

Olle Zetterberg
Eva Olsson

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Stadsbyggnadsnamnden har pa remiss 6versant ett forslag till ny detaljplan
for bostader inom del av Arsta 1:1 vid kv Jullovet i Liseberg. Forslaget
innebar att 10 bostadsréttsradhus uppfors pa mark somi dag &r idrottsmark
intill Lisebergs bollplan.

Smaa AB skaforvarva marken enligt det markanvisningsbeslut som fattades
2004-01-27. Kopeskillingen beréknas bli ca 3,8 mnkr. Investeringsutgifterna
uppgar till ca6,8 mnkr dar den storsta utgiftsposten &r 4,5 mnkr till upprust-
ning av den dterstdende delen av Lisebergs bollplan for anlaggning av konst-
grés, |6parbanor, 1angdhoppsgrop m m. Upprustningen finansieras via ldNs
budget efter en budgetreglering mellan GFN och IdN. Investeringsmedel for
upprustning av bollplanen var en forutséttning for idrottsforvaltningens
samtycke till markanvisningen.

Bilaga 1. Detaljplaneforsiag for omrade vid kv Jullovet, S-Dp 2004-04194-54.
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Kontoret foredar att farthinder anlaggs pa Gotalandsvagen for att oka trafik-
sakerheten. Projektet medfor ett underskott for staden pa ca 3 mnkr.
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UTLATANDE

Bakgrund

Stadsbyggnadsnamnden har paremiss dversant ett forslag till ny detaljplan
for bostader inom del av Arsta 1:1 vid kv Jullovet i Liseberg. Remissen ska
besvaras senast den 21 februari 2005. Stadsbyggnadskontoret avvaktar med
att sammanstalla remissvaren till dess GFN behandlat fragan.
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GFN beslutade 2004-01-27 att anvisa en del av Lisebergs bollplan (Arsta
1:1) for uppforande av 10 radhustill Smaa AB som efter fastighetsbildning
skaforvarvamarken i enlighet med det avtal Smaa AB har med staden.

En forutsattning for idrottsforvaltningens samtycke till markanvisningen &r
att projektet bekostar en upprustning av Lisebergs bollplan med en ny konst-
grasyta, |6parbana och hoppgrop m m for spontanidrottens behov. Kostnaden
for detta beréknas uppgatill 4,5 mnkr och I1dN fattade inriktningsbesl ut
2004-05-17 med hemstéllan hos KF om att ndmnden tillfors 4,5 mnkr i in-
vesteringsbudgeten.

Tidigarebeslut

GFN 2004-01-27 Markanvisning for 10 radhuslégenheter till
SmaaAB,
IdN 2004-05-17 Inriktningsbeslut om anldggande av konstgras-

plan pa Lisebergs bollplan. Hemst&llan om till-
forsel om 4,5 miljoner i investeringsbudgeten
fran exploateringsprojektet.

SbN 2004-04-01 Start-PM for ny detaljplan for del av Arsta1:1
vid kv Jullovet i Liseberg.
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Detaljplaneforslag

Tioradhusi tvavaningar fored as uppforas paen del av Lisebergs bollplan.

Angoring till radhusen féreslas ske samordnat med férskolan som idag har
sin angoring fran Sylvestergatan. Pakvartersmarken i det l&ge dar det idag
finns en gangvég anldggs en angoringsgata samt en almant tillganglig gang-
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[lustrationsplan ver den nya bebyggel sen.

| andutning till miljostationen i omrédets sydostradel planeras carportar och
gastparkering.

Ett markbyte med Jullovet 1, som &gs av Kommanditbol aget Josefina O,
foredas sa att den del av angoringsgatan som ligger pa Jullovet 1 forstill
den nyaradhusfastigheten och parkmarken mellan Gétalandsvagen och vard-
centralen reglerasin i Jullovet 1. Omrédet nyttjasidag av vardcentralen till
angoring och parkering.



Tillganglighet
De nya byggnaderna, samt deras komplementytor och utemiljder, skavara

tillgéngliga for personer med funktionshinder. Det finns mojlighet att vid
behov anlagga handikapparkering pa tre olika platser utmed angoringsgatan.

Miljokonsekvenser och paverkan pabarn

-Paverkan pa rekreationsvarden

Omrédet & en del av idrottsomradet vid Lisebergs bollplan och utgors av en
grusyta med en omkl&dningsbyggnad och en grasbevuxen kulle. Grusytan
anvands inte for bollspel i nagon organiserad form utan snarare for parkering
och forsaljning de dagar bollplanen nyttjas fér evenemang. Planforslaget
innebar att dessa komplementytor i anslutning till bollplanen tasi ansprak
for den nya bebyggel sen. Idrottsforvaltningen anser att de técker sitt behov
av parkering for den reguljara verksamheten pa bollplanen med de platser
som projekterats inom den yta de férfogar 6ver vid bollplanen. For olika
evenemang klarar de inte att |6sa parkeringsbehovet inom egen mark. Vid
sadanatillfallen bel astas gatornainom ndromradet av tillkommande bilar.

-Trafik och buller

Planforslaget paverkar inte trafiken i omradet i nagon namnvard omfattning.
Den upprustning av Lisebergs bollplan som finansieras av projektet och som
utfors av idrottsforvaltningen kommer att paverka trafiken i omradet. | och
med att planen far konstgrés kommer den att kunna anvandas mer.

De boende i naromradet har vid fleratillfallen hort av sig till kontoret och
onskat att farthinder uppfors pa Gotalandsvagen. Hogstatill atna hastighet &r
30 km/h. Kontoret foreslar att farthinder i form av avsmalningar av gatan
uppfors for att fa ner hastigheten i anslutning till bollplanen for att okatrafik-
sakerheten.

-Paverkan pa barn

Kullen inom planomradet anvands av de minsta barnen till pulkadkning nér
det finns snd. Kullen kommer att finnas kvar och sdkert &ven fortsattnings-
vis vara pulkabacke, men de barn som idag har tillgang till den kommer inte
att ha samma majligheter att vara dar nar omradet blir privatagt av den
bostadsréttsforening som radhusen kommer att utgora. Det finns dock andra
pulkabackar i naromradet pa parkmark.

K ompensation for iansprakstagen idrottsyta

Projektet bidrar med 4,5 mnkr till upprustningen av den aterstaende delen
av Lisebergs bollplan. Idrottsférvaltningen anlégger konstgrés (60X100 m)
for bade 7-mannaoch 11-mannafotboll, |6parbanor, |angdhoppsgrop, kul-
stotningsring och streetbasketplan. Den omkl&dningsbyggnad som kommer
att rivas skainte erséttas. |drottsforvaltningen kommer att paborja anlégg-
ningsarbetena under hosten 2005 for att bli klara under varen 2006.

Genomfdrande och 6verenskommelse om exploatering

Staden ska teckna dverenskommel se om exploatering och dverldtelse av mark
med Sméa AB. Overlételsen & en del av den sk Sméa-dverenskommelsen
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som tréffades da staden avvecklade sitt aktieinnehav i SmaaAB. Staden séljer
marken fOr en kdpeskilling som motsvarar avgaldsunderlaget for bostads-
rétter i stadsdelen, 3 064 kr per kvm ljus BTA.

Staden ansvarar for rivning av den omkl&dningsbyggnad som finns pa platsen
och for belysning utmed gangvagen. Staden kommer ocksa att anlagga fart-
hinder utmed Gétalandsvégen for att Oka trafiksdkerheten.

Preliminar tidplan
Antagande av detaljplaneni SbN september 2005
Byggstart november 2005

Tidpunkten for byggstart & beroende av att detaljplanen vinner laga kraft
omgaende. | markanvisningsskedet var det manga nérboende som horde av
sig med synpunkter. Hur manga som kommer att dverklaga ett antagande-
beslut gar inte att bedoma i dagsl get eftersom samradstiden annu inte gatt
ut.

Ekonomi

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

Exploateringskalkyl, prisniva 2005 (mnkr)

Utgifter (-)

Upprustning av Lisebergs bollplan -4.5
Sanering av fororenade massor -11
lordningstéllande av mark (rivning m m) -0,2
Anl&ggning (belysning, farthinder) -0,9
Administration, fastighetshildning m m -0,1
Summa utgifter -6,8
Inkomster

Markforsaljning 3.8
Summa inkomster 3.8
Sammanstallning

Resultat -3,0
Resultat per 1&genhet -0,3

Projektet ger staden ett underskott pa ca 3 mnkr. Inkomsterna fran markfor-
séljningen uppgdr till ca 3,8 mnkr och de berdknade sammanlagda utgifterna
uppgar till 6,8 mnkr. Huvudparten av utgifterna avser upprustningen av boll-
planen. Finansieringen sker ur idrottsndmndens budget efter en budgetregle-
ring mellan GFN och IdN. Eftersom upprustningen & en forutsattning for
projektets genomforande redovisas utgifter om 4,5 mnkr i exploateringskal-
kylen.

| kalkylen finns medel avsatta for en eventuell sanering av fororenade fyll-
nadsmassor, provtagning & bestélld men annu inte utford. Om sanering g
blir nédvéandig kan projektets resultat forbéttras med ca 1 miljon kronor.



Budgetkonsekvenser for GFN

I nvesteringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet beréknastill ca 2,3 mnkr och for-
sdljningsinkomsten till ca 3,8 mnkr i 16pande prisniva Utfallet Gver aren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Mnkr 2005 2006 Totalt
Utgifter (-) -0,2 -2,1 -2,3
Forsaljningsinkomst 3,8 3.8

Kontorets del av utgifternafor projektet finansieras via GFNs investerings-
budget och medel finns upptagnai namndens budget 2005 och forslag till
budget 2006 med inriktning for 2007-2008.

Driftbudget

De beraknade drift- och underhélIskostnaderna for bade Enskede-Arsta SdN
och GFN beréknas efter genomforandet uppgatill ca 11 tkr per ar. Kapital-
kostnaderna beraknas uppga till ca 85 tkr per &r.

Kostnad per ar tkr
Drift och underhdll GFN (-) -11
Kapitalkostnad

-ranta (-) -53
-avskrivning (-) -32
Drift och underhall SdN (-) -11

Risker och osakerhetsfaktorer

Tidplanen for projektet & beroende av att detaljplanen vinner laga kraft
senast under forsta kvartalet 2006. Smaa AB raknar med byggstart senast
under andrakvartalet 2006.

Utgifternafor exploateringen som redovisats ovan kan komma att skrivas
ned om det visar sig att det inte finns nagra férorenade massor som behéver
omhéndertas. Risken for en kostnadsokning pa grund av markfororeningar
beddms som mycket liten.

Kontorets synpunkter och férslag

Projektet ger ett underskott for staden pa ca 3 mnkr till f6ljd av att projektet
skjuter till 4,5 mnkr for en upprustning av Lisebergs bollplan som finansie-
rasvialdNs budget. Vid markanvisningen redovisade kontoret att inkomsten
vid en forsaljning vantades varai samma storleksordning som kostnaden for
upprustningen och att projektet darmed riskerade att ge ett underskott.

Med de gdllanderiktlinjernafor forsaljning till Smaa AB blir inkomsten ca
3,8 mnkr. Kostnader for marksanering och anléggning av farthinder for att
Okatrafiksakerheten i andutning till bollplanen goér att underskottet i projektet
blivit stérre an vad som forutsags vid markanvisningen.

! K apitalkostnaderna (ranta p& markanl ggning) minskar successivt &ren framover i takt
med avskrivningen
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Kontoret foresar att namnden éverlamnar och aberopar tjansteutl atandet till
stadsbyggnadsnamnden som svar pa detal j planeremissen, godkanner inves-
teringsutgifter om ca 2,3 mnkr samt ger kontoret i uppdrag att teckna exploa-
teringsavtal med Smaa AB och genomfdra projektet.

SLUT
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