TIANSTEUTLATANDE
MARKKONTORET Dnr M05-511-225
2005-05-30

K ontaktperson Till
Per-Eric S. Siljestam Marknamnden 2005-06-23
Ytterstad

Telefon: 08-508 275 37
per-eric.siljestam@mk.stockholm.se

Overenskommelse om exploatering, for bostader inom Jaringe 2 i
stadsdelen Tensta, med Bostaden, Folkhem och JM.
Genomfodrandebeslut.

Forslag till beslut

1. Markndmnden godkanner genomfdrandet av exploatering inom
Jaringe 2 omfattande investeringsutgifter om 17,8 mkr och ger kontoret
i uppdrag att genomfdra projektet.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att teckna erforderliga avtal for
genomforandet av exploateringen.

3. Namnden bedlutar att arendet justeras omedelbart.

Goran Langsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Stadsbyggnadsnamnden kommer den 9 juni att behandla ett fordag till
detaljplan for Jaringe 2 for antagande. Planen avser ca 85 lagenheter varav
ca50 Ighi flerbostadshus att uppfdras av Bostaden och ca 35 Igh i radhus att
uppforas av Folkhem och JM. Byggstart av flerbostadshuset planeras till
augusti 2005 och sept-okt vad avser radhusen. Bostéderna kommer att ingai
en boutstédllning i Tensta som planerastill augusti 2006. Tidplanen &r
darmed knapp varfor planering och projektering pagar parallellt.
Investeringsutgifterna uppgar till 17,8 miljoner kronor varav inlésen av den
f.d. Jaringeskolan utgor den storsta posten. Marken kommer att upplatas
med tomtratt. Beslutet bor justeras omedelbart dels p.g.a. att inlésen av
Jaringeskolan ska betalas senast 31 juli, dels for att kunna hdllatidplanen att
kunna visa upp bost&derna under boutstéllningen i Tensta aug 2006 vilket
forutsétter en byggstart av flerbostadshuset i augusti 2005.
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Bakgrund

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram ett forslag till detaljplan for Jaringe 2
(Dp 2003-12365-54). Planen mojliggor uppforandet av ca 85 Igh fordelat pa
ett flerfamiljshus med ca 50 Igh och 35 radhus. Utbyggnadsomradet ingar i
den planerade boutstéliningen i Tenstai augusti 2006.

Tidigare bedut och planprocess
Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2004-06-10 om startpromemoria for
Jaringe 2.

Gatu- och fastighetsnamnden godkénde 2004-08-17 markanvisning for
bostader i Jaringe 2 i Tenstatill Bostaden AB, Folkhem AB och IM AB
samt att ge gatu- och fastighetskontoret i uppdrag att paborja
utredningsarbetet, inriktningsbes! ut.

Samrad och remiss av planforslaget har skett under jan — mars 2005. Planen
har sedan varit utstalld 21 april — 19 maj 2005.

Planerat bedut

Planen kommer att behandlas vid Stadsbyggnadsnamndens sammantréde
den 9 juni for antagande med omedelbar justering.
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Flygbi Id t‘)\_/er Jaringe med f.d. vuxengynasi ets baracker.

Beskrivning av projektet

Jaringe 2 &r belagen vid Jaringegrand och Hjulstastraket i sydvastra delen av
Tensta. Marken har tidigare upplétits med tomtrétt till Skolfastigheter i
Stockholm AB — SISAB, men har dtergéit till markkontoret da
skolverksamheten (V asterorts vuxengymnasium) flyttats till en annan skolai
Tensta. Skolpaviljongernai trai en vaning uppfordes i mitten av 1970-talet
och kommer att rivas under sommaren 2005 for att bereda marken for
bostadsbyggandet. Byggnaderna saknar kulturhistoriskt varde. Kvarteret
omgérdas av lagre flerbostadshus i tva-fyra vaningar (Svenska Bostader i
Oster och vaster samt SKB i norr och soder).

Avstandet till Tensta centrum & ca 400 meter. | centrum finns bl a butiker,
stadsdel sforvaltning och tva tunnelbaneuppgangar. Flera skolor ligger i nar-
heten bl a Tensta Gymnasium. Bussar trafikerar Hjulstastraket.

Tensta &r trafikseparerat. Det innebér va utvecklade och trafiksakra

gangstrak, som pa broar passerar huvudgatorna. Ett sdant gangstrak 16per
fran Hjulstatill Tensta centrum och passerar Jaringe 2. Patvasidor om

W :\insyn.stockholm.se\work\mark\2005-06-23\Dagordning\Tjansteutlatande\47.doc 3(8)



% Hq
S <

QO [ vl
= ;ﬁ; 2
o &Y =

STA®

4(8)

TIANSTEUTLATANDE
Dnr M05-511-225
2005-05-30

Jaringe 2 leder gangvagar som omges av buskar, lagre trad och grasmattor.
Mot Hjulstastraket finns &ven en viss vegetation.

Ledningar for fjarrvarme, avliopp, e mm finns framdragnatill omradet, som
i huvudsak &r bebyggt och har 1agt biologiskt vérde. Jordgrunden bestar av
moran och lera. Inga kanda fornlamningar finns registrerade inom omradet.

Planfér slaget

Planforslaget innebér att nuvarande paviljongskola ersétts av ca 35 radhus
och ett flerbostadshus med ca 50 |agenheter. Flerbostadshusets hojd &r fyra
till fem vaningar medan radhusen &r i tvavaningar. Den féreslagna
bebyggelsen anpassasi hojd i stort till den omgivande skalan. Karakteristiskt
for planen &r ett diagonalt intimt gangstrak genom Jaringe 2. Straket som
kantas av radhus knyter samman ett gangstrak fran Hjulsta centrum till
Tensta centrum. Parkeringen, forutom ev handikapplats, sker i huvudsak i
garage under radhusi Gster samt i befintliga garage med dverkapacitet intill
planomrédet. Radhusen fér trapanel vilket ger identitet och ett mjukare ut-
tryck an vad som & vanligt i miljonprogramomraden. Varje radhus far en
egen forgard. Radhusen bidrar till att storre bostader tillskapasi en stadsdel
med manga stora barnfamiljer. Planerad upplatelseform for radhusen ar
aganderétt. De nya husen 6kar mojligheter till boendekarridr inom Tensta
samtidigt som de skulle kunna attrahera folk att flyttatill stadsdelen.

Mot Hjulstastraket avser Bostaden AB uppfora ett flerbostadshus med ca 50
hyredagenheter i fyratill fem vaningar. Huset kommer att placeras en bit
fran gatan med en trottoar och grasremsa framfor. Flerbostadshuset fungerar
som bullerskydd &t radhusen. Fasaden ovan bottenvaningen utforsi slatputs.
Sex smdl&genheter for personer med funktionsnedséttning planeras att
inrymmas i bottenvaningen i husets norra del. Ett valkommet bostadstill skott
skapas.

Nedan: Bostaden AB, flerbostadshus, fasad mot Hjulstastraket. Illustration
Thomas Hultergard Arkitekthuset
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Ovan: Diagonalt strék mot sydvast, radhus av Folkhem och JM. Flerbostads-
huset i fonden av Bostaden AB. Illustration Ludmilla Larsson, Brunnberg &
Forshed arkitektkontor.

Genomfdrande och tidplan

Antagande av detaljplanen 9 juni 2005
Byggstart Bostaden flerbostadshus, ca 50 Igh aug 2005
Byggstart Folkhem och JM, radhus, ca 35 Igh sept-okt 2005

Fardigstéllande av Bostadens hus samt Folkhems och JM's visningsradhus,
ca 5-10 st, aug 2006 till Boutsta Iningen.

Milj 6k onsekvenser

Planomradet &r idag i huvudsak bebyggt, med hardgjorda kringytor och
begréansade grasytor. Genom radhustomterna skapas en i huvudsak 1agskalig
boendemilj6 med planteringar. Folkhems radhus forses med sedumtak. Mot
Hjulstastraket kommer nuvarande gronremsa att reduceras pa grund av det
nya flerbostadshuset. Genomfors parkeringsplatserna vaster om garaget norr
om Jaringegrand tas dven en del av grasslanten mot Hjulstastaket med
indag av l&gre planterade tréd i ansprak. Denna gronmark saknar egentliga
rekreationsvarden. Med anledning av bl a den planerade boutstéliningen i
Tensta kommer markkontoret att utarbeta ett parkprogram for Tensta.

Planomradet &r relativt ostort fran buller fran fordonstrafik. Soder och Gster
om planomradet |6per gangstrak. | norr ligger Jaringegrand med begransad
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maltrafik. Hjulstastréket i vaster trafikeras dagligen av ca 2 800 fordon. Fler-
bostadshuset |angst med Hjulstastraket kommer att tjana som bullerskydd
for radhusbebyggel sen. Utomhusbuller vid fasaden pa flerbostadshuset vid
Hjulstastraket beraknas uppgatill ca61 dBA vid 50 km/tim. |
flerbostadshuset inryms ca 44 reguljéra bostader. Av dessaligger drygt 20 i
flyglarna mot den bullerskyddade garden. Mot Hjulstastraket ligger drygt 20
lagenheter om tre rum och kok med hélften av sovrummen in mot garden.
Huset rymmer dven sex gruppbostader i bottenvaningen. Tva av dessa lagen-
heter kan komma att bli enkelsidiga bl a pa grund av gruppboendets korri-
dorsystem.

Dagvattnet ska sa langt det &r tekniskt majligt omhéndertas pa kvartersmark.
Planforslaget innebér bl a radhustomter med planteringar. Halften av
radhusen forses &ven med sedumtak. Lokalt omhéndertagande av dagvattnet
underlé&ttas harmed.

Kvalitetsprogram

Ett kvalitetsprogram for kv Jaringe utarbetas i samarbete med byggherrarna.
Programmet behandlar bl a fargséttning, markbel&ggning, planteringar,
utformning av parkeringsplatser och andra fragor kring narmiljon.

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

Exploateringskalkyl, prisniva 2005 (mnkr)

Utgifter (-)

Erséttning till SISAB for bokfort varde for den f.d. Jaringeskolan (kostnad for -11,2
att kdpa ut tomtrétten)

Rivning av f.d. Jaringeskolan -1,5
Anlaggande gangstrak, belysning etc inom x-omréde samt flytt av parkvag -2,7
Gster om omradet, réacke mot anslutningsvag

Anlaggande av gangbana utmed Hjulstastraket, 90 m -0,4
Fastighetsbildning, andutningsavgift, serviser -0,8
Ovrigt, utredningar m.m. -1,1
Summa utgifter -17,7
Inkomster

Avgéddsunderlag 24,3
Summa inkomster 24,3
Sammanstalining

Resultat 6,6
Resultat per ekvivalent |agenhet’ 77
Markanl&ggningsutgift per ekvivalent |agenhet 8
Exploateringsgrad 0,91

! Med ekvivalent |agenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) fér bostéder,
kommersiellalokaler etc. dividerat med 100 (en |&genhet motsvarar 100 m BTA).
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De sammanlagda utgifterna beréknas till ca 17,7 miljoner kronor, varav
0,4 mnkr &r upparbetat. Den storsta utgiftsposten avser inldsen av den f.d.
Jaringeskolan.

Budgetkonsekvenser
Investeringsutgifterna for genomfdrandet beréknas till ca 17,8 miljoner
kronor i |6pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt

nedanstéende tabell:

Mnkr Bokfort t.o.m. 2005 2006 Totalt
2004

Utgifter (-) 0,4 15,6 1,8 17,8

Stadens utgifter for projektet finansieras via markndmndens
investeringsbudget och medel finns upptagna i ndmndens budget for 2005.
Aven i namndens fordag till budget 2006 med inriktning fér 2007-2008
finns medel upptagna.

Driftbudget
K apitalkostnaderna® beraknas uppga till ca 741 tkr per & och intakterna for

tomtréttsavgader berdknas till ca 912 tkr per &.

K ostnad/intakt per ar Tkr

Drift och underhall (-)

Kapitalkostnad -741
-rénta (-) -719
-avskrivning (-) -22
Tomtréttsavgald -912
Drift och underhdl Sdn (-) -5

Overenskommelse om exploatering

Overenskommelse om exploatering kommer att traffas med de tre
byggherrarna Bostaden, JM och Folkhem inom kort. Den sedvanliga mallen
for dennatyp av 6verenskommelse kommer att foljas.

Risker och osdker hetsfaktorer

Tidplanen for projektet & pressad. Bostadsbebyggel sen for flerbostadshuset
avses staklar till den planerade boutstélIningen i Tenstai augusti 2006 samt
5-10 av radshusen. Risken for forskjutningar i tidplanen & dverhangande om
detaljplanen inte antas och vinner laga kraft i tid till planerad byggstart i
augusti for flerbostadshuset och sept-okt fér radhusen.

Markkontorets synpunkter och forslag
Kontoret konstaterar att det & angel&get att bostadsprojekten fardigstalls
delsfor att det behovs fler bostéder i Tensta med varierande utformning och

2 K apitalkostnaderna (ranta p& markanl aggning) minskar successivt &ren framover i takt
med avskrivningen
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med olika upplatel seformer, dels for att kunna visa upp bostéderna under
den planerade boutstaliningen i augusti 2006.

Radhusen adderar nya hustyper till denna miljonprogramstadsdel som i det
nérmaste helt domineras av flerbostadshus. Radhusen tillfor stadsdelen
storre bostader, vilket det finns uttalat behov av i Tensta. De nya husen i kv
Jaringe ger 6kade mojligheter till boendekarriér inom Tensta samtidigt som
de skulle kunna attrahera folk utifran att flyttatill stadsdelen. Bilden av
Tensta nyanseras.

Kontoret foresar att namnden godkanner investeringsutgifter om
17,8 miljoner kronor och ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

Bedlutet bor justeras omedelbart dels p.g.a. att inldsen av Jaringeskolan ska
betalas senast 31 juli, dels for att kunna halla tidplanen.

SLUT
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