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FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden godkanner dverenskommelse mellan gatu-
och fastighetsnamnden och AB Svenska Bostader

2. Namnden godkanner genomfdrandet av exploatering inom fastigheten
Slakten lomfattande investeringsutgifter om 9,9 Mnkr och ger kontoret
I uppdrag att genomfora projektet (genomfdrandebesiut).

Olle Zetterberg

Solveig Svedgard

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Gatu och fastighetsndmnden gav den 15 september 1992 gemensam
markanvisning till AB Svenska Bostader och IM AB i Ostbergahojden.
Detaljplanen for kv Slakten (Ostberga Torg), & en av tre detaljplaner for
omradet. Efter att ha ritat om punkthuset vid centrum har Svenska Bostader
nu erhallit bygglov for en forandrad bebyggelse i mindre avvikelsetill plan
for ett bostadshus i 11 vaningar om totalt 40 |agenheter. Svenska Bostader
avser att byggstarta under hosten 2004. Samtidigt kommer staden att
genomfdra en valbehovlig upprustning av det nedre torget med ny

bel &ggning, nya sittmobler, nya trad och ny belysning. Aven gatan vid
centrum kommer att byggas om och trédplanteras. Kontoret har tecknat ett
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Bilaga: Overenskommelse om exploatering med AB Svenska Bostader
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fordag till exploateringsoverenskommel se med ett tilldggsavta till
befintligt tomtréttsavtal. Stadens utgifter beréknas uppgatill 9,4 Mnkr.
Exploateringskalkylen visar ett underskott pa ca 180 tkr per lagenhet. Det
ekonomiska resultatet bor dock sesi sin helhet med évriga projekt inom
Ostbergahojdens fornyelse, eftersom centrumupprustningen kommer hela
omrédet till godo. Ovriga planer ger 180 nya lagenheter, varav halften &r
uppforda hittills. En sasmmantagen bedémning av projekten inom
Ostbergahdjden ger totalt ett underskott pa ca 38 tkr per lagenhet.

UTLATANDE
Bakgrund

Gatu- och fastighetsnamnden gav den 15 september 1992 gemensam
markanvisning till AB Svenska Bostader och IM AB i Ostbergahdjden. Tre
detaljplaner har tagits fram for omradet. Namnden godkande den 28 mars
2000 en exploateringsdverenskommel se med JM for bostadsbebyggelsen
for de tva forsta detaljplanerna. om ca 180 |égenheter. Detaljplanen for kv
Slakten (Ostberga Torg) innehdller ett slankt punkthus med ca 20 |agenheter
pa dvre torget samt ett litet punkthus med ca 10 lagenheter i fastigheten
Spinnsidan 1 mittemot, som kragar ner fran héjden till gatan. Husen visade
sig dock dyra att genomfdra, och ingen av byggherrarna valde att ga vidare
med projektet. Svenska Bostader har nu erhdlit bygglov for en forandrad
bebyggelse i mindre avvikelsetill plan och avser att byggstarta hésten 2004.

PR




Markanvisning GFN 1992-09-15
Remissvar planforslag Slakten 1 GFN 2000-03-07
L aga kraft- vunnen plan (KF) 2000-11-15

Beskrivning av projektet

Det reviderade forslaget innebér att man bygger ett nagot stérre punkthus pa
torget om ca 40 lagenheter och avstar att uppfora det lilla punkthuset
mittemot. Hojden pa punkthuset blir samma som tidigare, elva vaningar.
Antalet |agenheter blir totalt 40 istéllet for 30. Bebyggelsen ligger helt inom
Svenska Bostaders befintliga tomtrétt och parkeringen ryms inom befintligt
parkeringsdack.

Projektet innebér ocksa att staden kommer att genomféra en vabehovlig
upprustning av det nedre torget med ny beldggning, nya sittmobler, nya trad
och ny belysning. Aven gatan vid centrum kommer att byggas om och
trédplanteras.
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Overenskommelse om exploatering

Kontoret har tecknat en dverenskommelse med exploatering med Svenska
Bostader (se bilaga 1). Overenskommelsen innebér att ett till ggsavtal
tecknas till befintligt tomtréttsavtal dér man lagger till avgald for de nya
bostddernai enlighet med det nya forslag som gér upp i
kommunfullmaktige till sommaren 2004.

Genomforande och tidsplan

Byggstart bostader oktober 2004
Byggstart upprustning nedre torget varen 2005
Inflyttning januari 2006
Upprustning nedre torget klar 2006
Byggstart ombyggnad gatan 2006
Ombyggnad gata klar 2006

K onsekvenser

Miljo

Bostadsexpl oateringen sker inom befintlig tomtrétt pa tidigare exploaterad
mark, ovanpa ett befintligt parkeringsdack. Utéver nagra kvadratmeter
parkmark véster om fastigheten, dér en ny trappa skall byggas, tas ingen
gronytai ansprék. Nagon kompensation for detta behdvs darfor €. Nagra
negativa miljokonsekvenser beddms inte projektet ha.

Staden kommer att plantera ett tjugotal nya trad pa bagge sidor gatan
framfor centrum.

Tillganglighet

Staden kommer att bygga en ny trappa fran gatan ner till nedre torget i
Ostberga Torgs sydostra del. Svenska Bostader kommer att bygga en trappa
fran Gvre torget mot parkstraket nordvast om det nya bostadshuset.
Tillgangligheten for allmanheten kommer dar att sékras som servitut.
Ostbergahtjden & en redan utbyggd stadsdel med kuperad terréng och
befintliga nivaskillnader vid bl a centrum. Det har inte varit mgjligt att
inrymma handikappanpassade ramper vid de nya trapporna pa grund av
utrymmesbrist. Det finns dock handikappanpassade angoringar mellan
nivaerna via langre omvéagar.

Trafik

Centrumgatan kommer att smalnas av genom breddade trottoarer och en
tradallé samt fa ett nytt upphdjt Gvergangsstalle. Ambitionerna &r att ge
detta avsnitt av gatan mer karaktér av plats an genomfartsstrak. Detta bor
ocksa ge en viss fartdampande effekt.



S

Parkering for de nya bostaderna kommer att inrymmeas i befintligt
parkeringsdack och angoras via befintlig ramp. Svenska Bost&der kommer
att omdisponera befintlig parkering och flyttaen del drift- och
underhdlIsfordon till ett nytt garage pa befintlig parkering inom fastigheten
Familjen 1 strax norr om centrum.

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

Exploateringskalkyl, prisniva 2004 (mnkr)

Utgifter (-)

Utredning, administration, fastighetshildning -1.4
Projektering -0,6
VA -serviser -0,4
Anlaggning 6,0
Ovrigt, reserv -1,0
Summa utgifter -94
Inkomster

Avgaldsunderlag 4,0
Summa inkomster 4,0
Sammanstallning

Resultat -5,4
Resultat per ekvivalent |agenhet” -0,18
Markanl &ggningsutgift per ekvivalent lagenhet -0,27
Exploateringsgrad 1,75

De sammanlagda utgifterna beraknas till ca 9,4 mnkr, varav 0,8 mnkr &r
upparbetat. Utgifterna avser framst anlaggningsarbeten for gata och torg,
vilka omfattar ny markbelaggning pa hela torget, ny trappai granit,
omsattning av befintlig trappa, nyatrad och planteringar och nya armaturer.

Marken kommer att uppldtas med tomtrétt. Inkomsterna beréknastill ca 4
mnkr som utgors av det markvérde (avga dsunderlag) som skapas genom
planl &ggningen. Exploateringskalkylen visar ett underskott pa ca 180 tkr per
l&genhet. Det ekonomiska resultatet bor dock sesi sin helhet med dvriga
projekt inom Ostbergahojdens fornyel se, eftersom centrumupprustningen
kommer hela omradet till godo. Ovriga planer ger 180 nya lagenheter, varav
halften a uppforda hittills. Ett genomférandebesut fér denna del togsi
gatu- och fastighetsndmnden 2000-03-28, och dar & dverskottet per
lagenhet ca 67 tkr. En sammantagen bedémning av projekten inom
Ostbergahdjden ger totalt ett underskott pa ca 38 tkr per lagenhet, vilket kan
betraktas som ett normalt utfall fér en kompletteringsbebyggel se som
innefattar omfattande upprustning av park- och gatumark.

! 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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Exploateringsgraden omfattar &ven befintlig bebyggelse inom Slakten 1.
Exploateringsgraden okar fran 0,79 for befintliga forhallanden till 1,75 med
de nya bostaderna.

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomfoérandet beraknas till ca 9,9 mnkr i
|6pande prisniva. Utfallet dver aren beraknas bli enligt nedanstéende tabell:

Ack

t.o.m.
Mnkr 2003 2004 2005 2006 Senare | Totalt
Utgifter (-) -0,8 -0,8 -5,4 -2,9 -9,9

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via gatu- och
fastighetsnamndens investeringsbudget och medel finns upptagnai
namndens budget for 2004 och i ndmndens fordag till budget 2005 med
inriktning for 2006-2007.

Det bor inte tillkomma négra utgifter for vatten- och avloppssystem eller
fiarrvarme da det &r en befintlig fastighet med framdragen forsorjning.

Driftbudget
De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom gatu- och

fastighetsnamndens ansvarsomrade beréknas bli ofrandrade da det inte blir
nagon nyanlaggning av gata eller torg, utan enbart upprustning av befintliga
anl&ggningar. Mgjligen tillkommer ett antal nya ljuspunkter i
gatubelysningen, men de totala kostnaderna berdknas troligen éanda sunka
nagot da man kan bytatill effektivare armaturer och lampor.

For Enskede-Arsta stadsdel snamnd beraknas drift- och
underhallskostnaderna uppga till ca 54 tkr per ar for nyatréd och ev
vintervaghallning av ny trappa. Kapitalkostnaderna?® beréaknas uppgatill ca
735 tkr per & och intakterna for tomtréttsavga der berdknastill ca 151 tkr
per ar.

K ostnad/intakt per &r tkr
Kapitalkostnad

-ranta(-) -481
-avskrivning (-) -254
Tomtréttsavgald 151
Drift och underhal Sdn (-) -54

Risker och osakerhetsfaktorer

Kontoret bedomer inte att det finns nagra risker eller osakerhetsfaktorer pa
grund av tekniska eller ekonomiska forutsédttningar. Genomfdrandet av
anlaggni ngsarbetena bor samordnas med bostadsbebyggelsen s att t ex

2 K apitalkostnaderna (ranta p& markanl aggning) minskar successivt &ren framéver i takt
med avskrivningen




torgupprustningen kan vara fardigstalld i samband med inflyttningen,
medan gatuupprustningen far avvakta nybyggnationen sa att byggtrafiken
vid centrum blir hanterbar.

Kontor ets synpunkter och férslag

Upprustningen av centrum &r en viktig och efterlangtad del i
Ostbergahdjdens fornyelse och kommer hela bostadsomradet till gagn.
Bostadshuset blir ett nytt blickfang i centrum och kan bli ett positivt tillskott
for att stodja den service som finns dér.

Kontoret foresldr att namnden godkéanner bilagda forslag till
Overenskommel ser om exploatering.

Kontoret foredar att namnden godkanner investeringsutgifter om 9,9 mnkr.

SLUT

S
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