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Overenskommelse om exploatering for bostadsandamal
inom fastigheten Lappjaxan 2 mm i Solberga med NCC AB.
Genomfoérandebeslut samt redovisning av uppdrag

Forslag till beslut

1. Markndmnden godkénner genomforandet av exploatering inom
Lappjéxan 2 samt Klacktorget mm omfattande investeringsutgifter om
17 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

2. Marknidmnden ger kontoret i uppdrag att triffa verenskommelse om
exploatering mellan markndmnden och NCC AB avseende Lappjédxan 2
enligt vad som anges i kontorets tjédnsteutltande.

3. Markndmnden beslutar att omedelbart justera drendet.

Goran Langsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

For Solberga planeras en utbyggnad av nira 600 lgh uppdelad i tv etapper.
Etapp 1 omfattar ca 240 Igh fordelat pa 6 olika projekt vilka gatu- och
fastighetsndmnden markanvisade 2004-05-04, dir Lappjdxan 2 med ca 90
lgh markanvisades till NCC AB. Projektet inrymmer tva punkthus i 9-
vaningar och ett lamellhus 1 fyra viningar. [ planomradet ingr dven
intilliggande Klacktorget som avses rustas och kompletteras med nya
parkeringsplatser samt anslutande delar av Folkparksviagen / Klackvigen
som delvis byggs om. Som gronkompensation foreslas att intilliggande park
rustas m.m. Detaljplanen avses efter utstillning behandlas i SBN i maj 2006.

Ett forslag till Gverenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse
har upprittats mellan staden och NCC. Investeringsutgifterna berdknas bli

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse
inom kv Lappjéxan 2 m.m.
Bilaga 2: Forutsittningsstudie — Snabbsparvig Alvsjd — Telefonplan
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17 mnkr och inkomsterna i form av avgédldsunderlag 17 mnkr. Totalt for hela
etapp 1 (240 Igh) bedoms investeringsutgifterna bli ca 25 mnkr och
inkomsterna ca 45 mnkr.

Kontoret har i enlighet med tidigare nimndbeslut gjort:

- en parkeringsutredning for Solberga

- en striickningsstudie av en sparvigslinje Alvsjd —Telefonplan

- en programhandling for utbyggnad av cykelbanor lings Folkparksviagen
- samt visar nedan hur forskolans verksamhet kan flyttas frdn Lappjidxan 2.

Bakgrund

Solberga byggdes pa 1950-talet och har i stort behallit sin 50-tals karaktir.
Omradet domineras av 3-vdningshus med smaldgenheter med hyresritt med
Stockholmshem respektive Svenska Bostidder som forvaltande bolag.
Solberga har tvé centrumanldggningar, Kristalltorget och Klacktorget, som
bada har ett sviktande kundunderlag.
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Som en del i arbetet med att 4stadkomma nya bostdder 1 Solberga har
kontoret gjort en landskapsanalys och en studie av en forlingning av
Spérvig SYD (Flemingsberg — Alvsjo) fran Alvsjo till Arsta. Resultatet
presenterades i en ’Idékatalog for ny bebyggelse i Solberga” som visade 11
forslag till nya bostadsprojekt (ca 600 1gh) samt ett kontorsprojekt.

Sju bostadsprojekt dr markanvisade medan Gvriga kan genomforas nér
befintlig hogspanningsledning blir forlagd i bergtunnel, preliminért &r 2011.
Markanvisning dr gjord till Byggmaéstaren U. J. Johanson, Stockholmshem,
Svenska Bostidder samt det nu aktuella Lappjixan 2 (90 Igh med bostadsritt)
till NCC AB. Totalt blir det 240 ldgenheter med berdknad inflyttning kring
arsskiftet 2007-08. Kontorsprojektet anvisades Bernats Bil och ebab.

Lappjéxan 2 dr f.n. upplaten med tomtratt till SISAB och hér finns tva
byggnader som avses rivas. Fastigheten ligger pd en h6jd ovanfor
Folkparksvédgen. Marken dr delvis hardgjord och i 6vrigt finns ett antal
storre ekar och tallar, varav tva av de storsta ekarna skall sparas.

Tidigare beslut

e GFN godkénde 2004-05-04 en “’Idékatalog for ny bebyggelse 1
Solberga” och markanvisade 7 bostadsprojekt, varav Lappjéxan 2
anvisades NCC AB.

e GFN besvarade 2005-04-05 en programremiss for ny bebyggelse i
Solberga och gav kontoret i uppdrag att utarbeta en programhandling
for utbyggnad av cykelbanor ldngs Folkparksvagen.

e SBN beslutade 2005-04-07, efter programsamradet att:
- Det ar Onskvirt att se dver parkeringslosningar for omradet som
helhet, d&@ manga parkeringsplatser nu foreslas bebyggas.
- Omplacering av forskolan vid omradet Lappjéxan maste 16sas och
redovisas i ett tidigt stadium.
Dirtill gjordes foljande sdrskilda uttalande: ”En alternativ strackning
for sparvégslinjen fran Folkparksvégen via Vistberga trafikplats och
Mikrofonvégen till Telefonplan bor utredas. Omradet kring Telefon-
plan kommer att bli ett viktigt och stort regionalt arbetsplatsomrade,
ndgot som kraver goda tvarforbindelser...”

Redovisning av uppdrag rorande Solberga

Program for cykelbanor

I enlighet med gatu- och fastighetskontorets uppdrag har markkontoret,
genom trafikkontoret, 1atit utarbeta en programhandling for utbyggnad av
cykelbanor langs Folkparksvéigen som underlag for planarbete och genom-
forandebeslut i de aktuella projekten i Solberga. Folkparksvagen far enligt
forslaget en enkelriktad cykelbana pa var sida. En utbyggnad av cykelviagen
ligger inom trafikkontorets ansvarsomrdde men inom det nu aktuella
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planomrédet svarar markkontoret for en ombyggnad av gatumarken och
avsitter exploateringsmedel for detta.

Parkeringsutredning

I enlighet med stadsbyggnadsndmndens beslut har kontoret 1atit géra en
parkeringsutredning for Solberga. Den visar att det totala bilinnehavet dr ca
1 100 bilar och till dessa finns 1570 parkeringsplatser, varav ca hélften
ligger pé gatumark. Beldggningen kvillstid pa gatumark &r ca 65 % vilket
gOr att det 1 genomsnitt finns ca 275 sddana p-platser som ar lediga kvéllstid,
varav ca 100 dr oattraktiva platser langs Folkparksvagen. Parkeringsutred-
ningen visar ocksa forslag till parkeringslosningar infor detaljplanearbetet
med de olika bostadsprojekten i Solberga. Utgangspunkten for de nya
projekten dr att alla ianspréktagna parkeringsplatser skall erséttas och att den
nytillkommande bebyggelsens parkeringsbehov skall 16sas inom berord
fastighets tomtmark.

Sparvigslinje Alvsjé - Telefonplan

Enligt stadsbyggnadsndmndens sérskilda uttalande har kontoret utrett en
alternativ strackning for en sparvégslinje fran Folkparksvéigen via Viéstberga
trafikplats och Mikrofonvigen till Telefonplan (se bilaga 2). Utredningens
syfte var att visa en lamplig strickning for en eventuell snabbspéarvigslinje
Alvsjd — Telefonplan och att dirigenom sékra att den nytillkommande
bebyggelsen inte kom i konflikt med denna.

Utredningen visar att en eventuell sparvigsforbindelse bor folja Folkparks-
vagen, passera Solberga bollplan och folja Viastbergavigen till Véstberga
trafikplats och fortsétta pd Mikrofonvégen fram till Telefonplan.
Utredningen visar att den aktuella nybebyggelsen i Solberga och lings
Mikrofonvégen inte hindrar en sddan dragning.

Utredningen konstaterar sammanfattningsvis att enbart en linjestrackning
Alvsjd — Telefonplan blir for kort for en rationell drift och linjen blir
intressant forst om den ingar 1 ett storre system som ”Sparvig Syd”, en
tvirsparviig mot Skarpnick alternativt en forlingning Alvsjo — Hagsitra.

Omplacering av forskola

Enligt stadsbyggnadsndmndens beslut att omplacering av befintliga for-
skolan pa Lappjéxan 2 maste l6sas ldmnar kontoret foljande atgérdsforslag.

Forskolan "Bambini” &r en fordldrakooperativt driven ekonomisk foérening,
dar forskoleverksamheten har montessori-inriktning. Féreningen hyr av
SISAB en paviljong som bedomts vara saneringsmogen. Kontoret foreslar
darfor, efter samrad med berorda parter inklusive stadsdelsforvaltningen, att
SISAB flyttar en ledig paviljong som stér vid Zinkensdamms gymnasium till

Pliggvigen (vid kv. Sylklacken 1 Solberga). Dar har tidigare statt en barn-
stuga och géllande detaljplan har en byggritt for barnstuga. Tomten
fastighetsbildas och uppléts till SISAB med tomtritt. SISAB hyr sedan ut
den nya paviljongen till foreningen pé ett 10-arskontrakt. Den nya
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paviljongen rymmer 32 barn (mot f.n. 29) i1 tvd avdelningar. Féreningen har
godként detta erbjudande inklusive den hyreskalkyl som SISAB redovisat.

Markkontoret svarar for rivning och avetablering av befintlig forskole-
byggnad och iordningstéllande av marken (kostnad ca 1,2 mnkr) samt de
etableringskostnader som flytten av ny paviljong till Pliggvigen medfor (ca
5,0 mnkr fordelat pa 0,7 mnkr administration och projektering, 0,7 mnkr
markarbeten och 3,6 mnkr entreprenadarbeten).

Beskrivning av projektet

Lappjéxan 2 dr idag bebyggt med tvd byggnader som forutsitts rivas, varav
en dr tomstélld och den andra innehéller en forskola dér verksamheten
flyttas, enligt redovisning ovan. Fastigheten ligger ldngs Folkparksvigen,
dér en bussvéndslinga utgar och en kiosk rivs och verksamheten flyttas till
en temporir byggnad for att sedan inrymmas i ett av de nya punkthusen.

Pé Lappjdaxan 2 foreslés tva punkthus i 9 vaningar och ett lamellhus i 4
véningar med sammanlagt ca 90 lagenheter. Ca 70 p-platser ordnas varav ca
40 forlaggs i garage under punkthusen medan aterstaende 14ggs pa garden
mellan husen samt fyra vid garageinfarten vid Folkparksvdgen. Punkthusen
far sin entré mot Folkparksvigen medan lamellhuset nds via Sulvégen.

Klacktorget foreslas behallas och rustas men angdringen skall omarbetas sa
att torget bittre annonseras mot Folkparksvigen och far ett tillskott av ca 23
p-platser for centrumparkering dagtid och boendeparkering nattetid.
Centrumanldggningen ges ddrigenom béttre forutsattningar att locka kunder.

Som gronkompensation foreslas att ett parkomrade om ca 2 000 kvm, 1
anslutning till Klacktorget rustas for 1,3 mnkr. I det pagéende planarbetet
med Solberga har kontoret 1 6vrigt inte funnit tillrackligt med forslag till
gronkompensation inom stadsdelen. Darfor foreslar kontoret att ett bidrag
om 0,9 mnkr (10 000 kr/Igh) avsitts for framtida insatser, som t.ex.
upprustningsatgérder vid Sjoangen.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat ett forslag till 6verenskommelse om exploatering med
tomtréttsupplatelse med byggherren NCC AB (se bilaga 1).

Staden svarar for avetablering av befintliga byggnader pé fastigheten medan
byggherren svarar for avetablering av befintlig kiosk vid Folkparksvigen
samt erbjuder ny lokal i ett av punkthusen. Byggherren svarar for 6vriga
anldggningsarbeten inom kvartersmarken och fram till Folkparksvigen.

Mellan staden och Stockholmshem skall sedan tecknas ett avtal som reglerar
ett antal mindre markbyten mellan parterna i samband med detaljplanens
genomforande
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Genomforande och tidplan

Detaljplanens antagande i stadsbyggnadsndmnden kan ske 1 maj med
byggstart i oktober 2006 och fardigstillande kring arsskiftet 2007-08.

Staden svarar for evakuering av forskolan, som dr uppsagd for avflyttning
frén sina befintliga lokaler i manadsskiftet augusti/september 2006 till den
nya paviljong som SISAB da skall ha fardigstéllt vid Pliggvégen. Rivning av
befintlig forskola skall vara avslutad under september. Staden skall padbdrja
projektering av Folkparksvigens- och Klacktorgets ombyggnad under varen
2006 med start av vissa entreprenadarbeten under hosten och med ett
fardigstdllande under 2007. Kostnaderna for evakuering av befintlig
paviljong och uppsittning av en ny paviljong infaller r 2006, vilket
motsvarar ca halva investeringskostnaden. Kostnaderna for 6vriga
anldggningsarbeten, parkupprustning m.m. infaller i huvudsak &r 2007.

Konsekvenser av projektet

Projektet innebér att redan ianspraktagna ytor omvandlas till bostadskvarter
och att Klacktorget rustas upp liksom anslutande delar av Folkparksvéigen
som fér upphdjda dvergangsstillen. Torget blir mer tillgéngligt och far ett
tillskott pé ca 25 p-platser. Omradets centrumkaraktér forstarks och den nya
bebyggelsen samverkar med det befintliga torget. En asfalterad bussvénd-
plats tas bort och en intilliggande parkyta rustas. Ett utrymme avsitts for
framtida cykelstrak genom Solberga.

Ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska forutséttningarna for projektet, dels med
en exploateringskalkyl, dels med de budgetmaissiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2006 (mnkr)

Utgifter (-)

Utredning -0,8
Projektering -1,2
Ombyggnad gata och torg -5,3
lordningstdllande av mark och evakuering -1,2
Etablering ny paviljong for barnstuga -5,0
Servicer -0,8
Parkupprustning -14
Ovrig framtida gronkompensation 10"/Igh -0,9
Summa utgifter -16,6
Inkomster

Avgildsunderlag 17,0
Summa inkomster 17,0
Sammanstillning

Resultat 0,4
Resultat per ekvivalent ligenhet' (5 000 kr) 0,005

' Med ekvivalent ligenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 m* BTA).
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De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 16,6 mnkr och avser frimst
upprustning av Klacktorget, flytt av barnstuga samt gronkompensation.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Inkomsterna berédknas till ca 17,0
mnkr, som utgdrs av det markvérde (avgéldsunderlag) som skapas genom
planldggningen.

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 17,0 mnkr 1
16pande prisniva. Utfallet Gver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Mnkr 2006 2007 Senare | Totalt
Utgifter (-) -9,1 -7,9 - -17,0
Inkomster (exkl. forsiljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -9,1 -7,9 - -17,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via markndmndens
investeringsbudget och medel finns i huvudsak upptagna i nimndens budget
2006 och i plan f6r 2007-2008. De utgifter som inte dr upptagna berdknas
dock kunna inrymmas genom omprioriteringar.

Driftbudget
De beraknade drift- och underhéallskostnaderna inom trafikndmndens

ansvarsomride beriiknas efter genomforandet bli forsumbara. For Alvsjo
stadsdelsndmnd beréknas drift- och underhallskostnaderna 6ka marginellt.
Kapitalkostnaderna® berdknas uppg till ca 1 081 tkr per ar och intikterna
for tomtrattsavgilder berédknas till ca 637 tkr per ar.

Kostnad/intéikt per ar tkr
Kapitalkostnad

-rénta (-) -781
-avskrivning (-) -300
Tomtréttsavgild 637

Risker och osakerhetsfaktorer

Viss osdkerhet kan frimst gilla att entreprenadkostnaden for ombyggnaden
av torg och gata ar berdknad i ett tidigt skisskede.

Markkontorets synpunkter
Kontoret anser att projektet ger ett vilbehovligt tillskott av bostider,
upplatna med bostadsritt, med ett hogt exploateringstal och pé i huvudsak

? Kapitalkostnaderna (rinta p4 markanliggning) minskar successivt aren framéver i takt
med avskrivningen
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redan ianspraktagen mark och i ett lige som forstarker Klacktorgets
centrumfunktion.

Projektet Lappjdxan 2 innefattar d&ven upprustning av Klacktorget med
omgivningar, vilket kommer hela Solberga tillgodo. Det innebér att intidkter
och kostnader &r lika stora. Ser man diremot till samtliga bostadsprojekt
med pagdende planarbeten (ca 240 Igh) i Solberga bedoms dessa
sammantaget ge intékter om ca 45 mnkr och kostnader om ca 25 mnkr, dvs.
att alla 6vriga berdknas ge ett Overskott, inberdknat en extra
gronkompensation om ca 10.000 kr/lgh for framtida atgérder for t.ex.
upprustningsatgérder vid Sjoangen.

Kontoret foreslar att nimnden godkanner bilagda forslag till verenskom-
melse om exploatering.
Kontoret foresldr att nimnden godkénner investeringsutgifter om 17,0 mnkr.

Kontoret begér omedelbar justering av drendet pd grund av den snidva
tidplanen for uppsittning av en ny forskolepaviljong vid kv Sylklacken och
evakuering av befintlig paviljong pa Lappjixan 2.
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