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Exploateringsnimnden 2010-06-17

Markanvisning samt planbestiillning fér bostéder
inom del av fastigheten Véastberga 1:1 invid kv
Maénstenen i Solberga till Peab Bostad AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom del av
fastigheten Véstberga 1:1 invid kv Ménstenen till Peab Bostad AB och
ger kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden &ndrar
detaljplanen for omradet.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Lars Fyrvald

Sammanfattning

Exploateringskontoret har i april och maj 2010 genomfort en
markanvisningstivling for en del av fastigheten Véastberga 1:1, ca 5000
kvadratmeter. Dér ryms mellan 50 och 125 lagenheter med parkeringsplatser
forlagda under mark.

Bilaga 1: Inbjudan till markanvisningstiavling
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Femton byggherrar 1imnade anbud i tdvlingen.

Peab Bostad AB, ldmnade hogst anbud 1 markanvisningstavlingen,

5950 kr/m” ljus BTA, och foreslas darfor fi markanvisning for tivlingsomradet.

Anbudsomride

Den totala investeringsutgiften for projektet bedéms inte bli hdgre 4n att beslut
om investeringen kan fattas pa delegation inom kontoret, dvs. ldgre d4n 10 mnkr.
Investeringsutgifterna beddms som laga och forséljningsinkomsterna beddoms
Overstiga investeringsutgifterna.

Bakgrund

Det foreslagna omrédet ligger i kanten av Solbergaskogen, i korsningen mellan
Kristallvigen och Diamantbacken invid kvarteret Manstenen och &r en del av ett
storre omrade som ligger i ett kraftledningsstrdk genom Solberga.
Exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret har bedomt det 1ampligt att
prova att lagga bostdder i det fristdllda ledningsstraket. Uppskattningsvis rymmer
omradet 50-125 nya ldgenheter.
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Under april och maj genomforde exploateringskontoret en anbudstivling for det
ovan beskrivna omradet.

Den befintliga luftledningen planeras vara lagd i tunnel hosten 2011. Tunneln
stracker sig fran Skanstull till en befintlig kraftledningsstolpe pé berget sdder om
Diamantbacken i Solberga. Vid tunnelavslutet gar kablarna upp till en ny
terminalbyggnad (E2) intill kraftledningsstolpen. Se utdrag ur detaljplan (Dp
2003-12371-54) nedan. Utrymme for en ca 4 meter bred inspektionsvdg maste
tillgodoses ungefir i det 1 detaljplanen nedan redovisade laget.

Anbudsomrade

For omradet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten 1 huvudsak dr avsedd for
park-dndamal. Omrédet anvinds idag till storre del som tillfdllig infart for
byggtrafik till den framtida kraftledningstunneln och égs av Stockholms kommun.

I Solberga dr drygt 93 % av bostdderna beldgna i flerbostadshus och knappt 7 %
beldgna i sméhus. Légenheterna i Solberga representeras till storsta delen av 2:or
med 36 %, darefter 3:or med 30 %, 4:or 15 %, 1:or 14,5 % och 5:or eller storre
med 4,5 %. Bostider i flerbostadshus i1 Solberga 4gs till knappt 73 % av
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allménnyttan, 25 % av bostadsrattsforeningar, ovriga dgare star for 2 % av

. 1
innehavet .

Markanvisningar i Solberga vilka dnnu inte har resulterat i ndgra inflyttningar, har
under senare ar 1dmnats med den ungefarliga fordelningen 70 % hyresritter
respektive 30 % bostadsritter.

P& motsatta sidan av Kristallvdgen, sett fran det nu aktuella anbudsomradet, har
AB Stockholmshem, i augusti 2009, fatt en markanvisning pé ca 100 ldgenheter
som avses upplatas med hyresritt. Stockholmshem har foreslagit en bebyggelse
med 4-vanings skivhus nirmast anvisat markomrade och punkthus hégre upp
langs Rubinvigen. Planarbetet har dnnu inte startat.

I kraftledningsstraket, ca 500 meter dsterut, har en markanvisning lamnats, i
november 2009, om ca 325 ldgenheter till NCC, Wallenstam och Stockholmshem.
NCC avser uppldta med bostadsrétt och de 6vriga med hyresritt. Planarbetet har
dnnu inte paborjats.
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! Killa: www.usk.stockholm.se 2009 (Stockholms Stads Utrednings- och Statistikkontor AB)
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Aktuellt tjinsteutldtande ar den forsta redovisningen i detta drende. Tidigare
beslut for omradet har tagits behandlande nérliggande kraftledningstunnel.

Yttrande Over detaljplan for tunnelpaslag behandlades i gatu- och

fastighetsndmnden 2004-09-21. Kommunfullmiktige tog 2005-03-07 beslut om
forlaggning av kraftledningstunneln, vilken fristdller mark i kraftledningsstréket,

med syftet att anvdnda ldmpliga delar av marken for bostadsbebyggelse.

Markanvisningstavling
Exploateringskontoret har i en inbjudan till markanvisningstivling (bilaga 1)
angivit en uppskattad majlig byggrétt pd mellan 50 och 125 ldgenheter. Priset i
anbudet &r uttryckt i kr per kvadratmeter ljus BTA. Inbjudan till tdvlingen har
annonserats pa kontorets hemsida samt sints ut till ett antal foretag. Kontoret har
fatt in 15 anbud. Tabellen nedan visar anbuden. Hogsta anbud har ldmnats av
Peab Bostad AB med 5950 kr/m2 ljus BTA.

Anbudsgivare Erbiudet pris (kr/m* BTA)
Peab Bostad AB 5950
Anbudsgivare nr 2 5666.5
Anbudsgivare nr 3 5200
Anbudsgivare nr 4 5176
Anbudsgivare nr 5 5100
Anbudsgivare nr 6 5000
Anbudsgivare nr 7 4600
Anbudsgivare nr 8 4600
Anbudsgivare nr 9 4500
Anbudsgivare nr 10 3670
Anbudsgivare nr 11 3500
Anbudsgivare nr 12 3200
Anbudsgivare nr 13 3150
Anbudsgivare nr 14 2710
Anbudsgivare nr 15 1300

Kontoret foresldr mot bakgrund av ovanstdende att exploateringsnimnden anvisar
markomradet till Peab Bostad AB.
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Utbyggnadsférslag

Anbudstédvlingen gillde enbart pris och inga utbyggnadsforslag 1&g som underlag
for bedomningen. Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
detaljplaneprocessen.

I anbudstévlingen gavs dock vissa forutsdttningar som géller utformningen av
bebyggelsen.

Den nya bebyggelsen méste arkitektoniskt och stadsbildsméssigt ha en s& hog
kvalitet att tilligget matchar det befintliga, kulturhistoriskt intressanta Solberga.
Foreslagen bebyggelse skall ansluta vil till befintlig bebyggelse 1 omradet.

All parkering forlaggs under mark. Parkeringsbehovet maste 16sas helt inom
fastigheten.

Stadens krav pa tillgdnglighet ska uppfyllas. Sophantering skall 16sas inom
fastigheten. Géllande krav for hogsta bullernivaer skall foljas.

Foérslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsndmnden angivit 1
sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tvd ar
frdn ndmndens beslut. Forséljning av marken sker via anbud genom tidigare
beskriven markanvisningstavling.

Peab Bostad AB skall efter fastighetsbildning forvarva de delar av
exploateringsomradet som utgdr kvartersmark. Markomridet kommer att siljas
till det pris som erbjudits av Peab Bostad AB i samband med
markanvisningstavlingen, det vill siga 5950 kr per kvadratmeter ljus BTA.

Kopeskillingens storlek skall justeras efter ett index baserat pa prisutvecklingen
for bostadsritter 1 soderorts ytterfororter mellan tiden for anbudet och
betalningstidpunkten.

Parkering for bostdderna skall forlaggas under mark och gillande parkeringsnorm
ar 1 bilplats per ldgenhet. Peab Bostad AB skall bekosta samtliga utrednings- och
projekteringskostnader som kravs for arbetet med detaljplanen.

Expertradet kommer att behandla drendet 2010-06-09 (dnr E2010-385-822).

Bolaget har under de senaste aren fatt 8 markanvisningar om totalt 636 lagenheter,
markanvisningarna gavs under aren 2007-2009.
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Peab Bostad AB, NCC Boende AB med AB Stockholmshem, samt Bygg Vesta
AB har sokt markanvisning inom aktuellt omréde.

Genomférande och tidplan

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att paga i ca tva ar. Mot bakgrund av detta planeras
byggstarten till & 2013 och forsta inflyttning till ar 2014.

Nasta beslutstillfille for exploateringsndmnden blir i samband med att kopeavtal
for marken ska traffas med Peab Bostad AB, preliminirt fjarde kvartalet ar 2012.

Risker och osékerhetsfaktorer
Inga sérskilda risker anses foreligga for sjélva genomforandet.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Stadens utgifter i projektet bedoms omfatta mindre dn 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna fattas pd delegation
inom kontoret. Utgifterna avser frimst mindre justeringar av vig och gata.
Marken kommer att séljas. Forsdljningsinkomsterna berdknas bli goda.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Tidig miljobedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndmnden antagit och godkadnt. Omridet bedoms inte vara ett viktigt
rekreationsomréade, dock dr den angridnsande Solbergaskogen ett viktigt
rekreationsinslag 1 Solberga. Miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid
planering av bebyggelsen ar hur anslutning av bebyggelse mot Solbergaskogen
utformas pa bésta sétt.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér ndgon negativ paverkan pa
andra omkringliggande omraden.
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-Kompensation fér ianspréktagen grényta

Omradet utnyttjas i dag till storre delen for tillfallig byggtrafik till den framtida
kraftledningstunneln. Genom omradet dr ocksa en inspektionsvég till
terminalbyggnad for kraftledningstunneln detaljplanelagd och byggd. Framtida
bebyggelse ska pa bista ldmpliga sétt anslutas mot Solbergaskogen. En viss
gronkompensation kan ske genom att nirliggande rekreationsomriaden upprustas,
vilket kommer att utredas ndrmare under planarbetet.

-Tillganglighet

Utemiljon kring byggnaderna beddms kunna planeras sa att den blir tillgénglig for
personer med funktionshinder. Exploateringen skall genomf6ras inom ramen for
utemiljoprogrammet — Stockholms stads riktlinjer for att skapa en tillgénglig och
anvandbar utemiljo.

-Maluppfyllelse

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm, 1
enlighet med vision 2030.

-Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en viss positiv paverkan pd néringslivet i
regionen, och att projektet innebdr att nya arbetstillfdllen skapas under
utbyggnadstiden.

-Péverkan pé barn

Ingen storre paverkan pé barn anses forekomma. En viss positiv effekt kan
astadkommas d4 omrddet idag kénns oordnat och belastas med tillfélliga vigar for
byggtrafik for kraftledningstunneln.

Samréd och information till andra férvaltningar

Kontoret har informerat stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.
Alvsjo tvirpolitiska grupp samt representanter ur Alvsjo stadsdelsforvaltning har
framfort synpunkter pa att bebyggelsen skulle tappa till skogen och minska
vistelseviardena dér. De uttrycker dven att om anvisat omrdde bebyggs kan det
anvindas som argument for ytterligare exploatering vid ett annat tillfdlle 1
Solbergaskogen.

Samtliga stadsdelsndamndsledamoter 1 berord stadsdel har fétt drendet tillskickat
sig samtidigt som exploateringsndmndens ledaméter.
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Planbestallning
Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan.

Exploateringskontorets synpunkter och férslag

Da kraftledningsstraket fristills kommer aktuellt markanvisat omrdde 1dmpa sig
for bebyggelse. Omradet bedoms inte vara ett viktigt rekreationsomrade dé storre
delen nyttjas for tillféllig byggtrafik till den framtida kraftledningstunneln. Platsen
omhéndertas och bostdderna kan ansluta till befintlig bebyggelse ldngre sydsydost
langs Kristallvdgen.

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm. Den
foreslagna markanvisningen till Peab Bostad AB ér ett resultat av en
anbudstédvling dar Peab Bostad AB gav det hogsta budet om

5950 kr per kvadratmeter ljus BTA.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret 1

uppdrag att traffa markanvisningsavtal samt begir att stadsbyggnadsndmnden
andrar detaljplanen.

Slut



