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Anna Haraldsson Till
Avdelningen fér projektutveckling
Telefon: 08-508 271 27
anna.haraldsson@expl.stockholm.se

Exploateringsnimnden 2010-09-28

Markanvisning fér bostader inom del av
fastigheten Mariehall 1:10 i Mariehall till
Veidekke Bostad AB.

Foérslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostider inom del av
fastigheten Mariehéll 1:10 till Veidekke Bostad AB och ger kontoret 1
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag 1 utlatandet.

2. Néamnden hemstiller hos Stadsbyggnadsnimnden om dndrad detaljplan
for omradet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Kristin Eklund

Sammanfattning

Kontoret foresldr att mark inom fastigheten Mariehéll 1:10 i Mariehéll anvisas till
Veidekke Bostad AB for uppforande av bostadsbebyggelse om ca 60 ldgenheter i
flerbostadshus. Omrédet dr idag obebyggd mark som ér planlagd som natur.
Bolaget avser upplata bostdderna med bostadsritt och ska efter planldggning

Bilaga 1: Forslag till markanvisningsavtal
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forvirva marken till priset 6 250 kr per kvm ljus BTA. Kontoret foreslar att
markanvisningsavtal tecknas med Veidekke Bostad AB enligt bilagt avtalsforslag.

Expertradet har godként drendet den 2010-08-18 (dnr E2008-384-823).
Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli hogre dn att beslut
om investeringen (inriktningsbeslutet) och genomforandebeslut kan tas pé

delegation inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr.

Exploateringskontoret dr positivt till forslaget som ger ett bra tillskott pa bostéder
1 ett mycket bra kollektivtrafikldge och med nérhet till service.
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Bild 1 0verszkt over var foreslagen markanvisning ligger i forhdllande till Marihdill och
Sundbyberg centrum.
Bakgrund

Veidekke Bostad AB (nedan kallad Bolaget) har ans6kt om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om ca 60 ligenheter i stadsdelen Mariehill. Markomréadet
utgdrs av en relativt kuperad och svartillgénglig norrsluttning som avgransas av
befintlig bebyggelse i sdder, Béllstavdgen 1 norr samt Mariehillsvdgen i Gster. Pa
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omradet stir en elnitstation som bor flyttas. I géllande detaljplan anges att
markomradet dr avsett for naturdandamal.

Stadsdelen Mariehéll genomgér for narvarande en omvandling fran att vara ett
arbets- och bostadsomrade 1 Stockholms utkant till att bli en del av stadens och
regionens utvidgade kédrna. Idag dr exploateringstrycket for bostader stort 1
stadsdelen, vilket delvis drivs pa av de tva planerade tvdrbanelinjerna mot Solna
respektive Kista som bada kommer att trafikera stadsdelen. For nérvarande pagar
eller har nyligen avslutats planarbeten for ca 2 500 ligenheter 1 stadsdelen, varav
huvuddelen planeras i det nya omradet Annedal.

Beslut

Aktuellt omrade har inte tidigare varit pa forslag att bebyggas, séledes har varken
exploateringsndmnden eller stadsbyggnadsndmnden haft drendet for beslut. Nésta
beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller vid forséljning av marken,
preliminért till kv 4, 2012. Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms
inte bli hogre én att beslut om investeringen (inriktningsbeslutet) och
genomforandebeslut kan tas pd delegation inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr.

Utbyggnadsférslag

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 60 ligenheter i flerbostadshus. Bolaget
foreslar att 1dgenheterna ska uppléatas med bostadsritt. Skisserna, se bild 2 nedan,
visar 1 stora drag projektets utformning. Exploateringens innehall och utformning
kommer att prévas i1 sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.
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Bild 2 Perspektiv pad forslaget till ny bebyggelse sett frdn oster.

Mariehill dr en stadsdel som har haft en dalig tillgang till kvalitativa och
tillgidngliga parker. I och med att Annedal byggs ut tillskapas dér ett flertal parker
som skall ersétta de otillgéngliga, oanvidnda och sndriga gronomriden som tas i
ansprak 1 Mariehill. Markomrédet som tas 1 ansprak 1 detta forslag utgor ett
sadant. Fortatningen 1 Mariehill foljer intentionerna i forslag till 6versiktsplan
2010 dér Ulvsundaregionen ar utpekat som en tyngdpunkt. Omradet kan forsorjas
med befintlig infrastruktur och med tillskottet av den nya tvirbanegrenen mot
Solna kommer detta ldge att ha en ny héllplats vid Béllsta Bro.

For att kunna genomfora projektet kommer befintlig elnitstation att behdva flyttas
samt vissa anslutande ledningsomldggningar.

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen giller under tva ar
frdn ndmndens beslut. Marken kommer att séljas till Bolaget for

6 250 kr/kvm ljus BTA. Markomradet omfattar ca 2 000 kvm. Bolaget kommer att
uppfora flerbostadshus med ca 60 lagenheter dir garaget placeras under

byggnaderna. Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjdnsteutlatande
(bilaga 1).
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Bild 3 Ortofoto 6ver markomrddet som utgér forslaget till markanvisning.

Kopeskillingens storlek skall for tiden mellan vérdetidpunkt och
betalningstidpunkt regleras med sedvanligt index.
Expertradet har godként drendet 2010-08-18 (dnr E2008-384-823).

Bolaget har sedan 2007 fatt sju markanvisningar om totalt 350 ldgenheter i
huvudsak i1 Stockholms sddra delar.

Genomférande och tidplan

Projektet har en prelimindr och 6versiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pdga i ca tva ar. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till &r 2013 och forsta inflyttning till & 2015. Innan marken
kan siljas till Bolaget och tilltrdde kan ske skall staden flytta befintlig elnétstation
samt tillhdrande ledningar.

Planremiss och genomf6randebeslut tas 1 enlighet med kontorets delegation.
Risker och osiikerhetsfaktorer

Projektet bedoms inte innebdra nagra storre risker eller osdkerhetsfaktorer mer dn
tankbara storningar under byggtiden.
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Ekonomiska konsekvenser fér staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms omfatta ca 5 mnkr varfor inriktningsbeslut och
genomforandebeslut bedoms kunna fattas pa delegation inom kontoret. Utgifterna
avser framst flytt av en elnétsstation samt tillhdrande ledningar och
gronkompensation. Inkomsterna berdknas till ca 37 mnkr och harror fran
forsdljning av marken.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positivt nettonuvirde om 29 mnkr motsvarande 487 kr/ekvivalent
lagenhet'. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beriknas uppgs till
658 %.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgér till 3,0.

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

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas inte att 0ka ndmnvért.

Projektet bedoms enligt ovanstadende att ge ett betydande dverskott till staden och
saldes ha en bra ekonomi jaimfort med 6vriga projekt inom stadsdelen.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Tidig miljobedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning enligt den metod som
exploateringsndmnden antagit och godként. Husets placering lings med gatan
samt med ett underbyggt garage medfor att platsen kan ianspraktas samtidigt som
en del av naturen mellan befintlig och den nya bebyggelsen kan bevaras. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen dr om det
finns sédrskilda delar av naturmarken samt vardefulla trad kring och inom den
blivande fastigheten som bor skyddas. Kontorets bedomning &r att bebyggelsen 1
ovrigt inte medfor ndgon negativ miljopaverkan.

- Kompensation fér ianspréaktagen grényta

Medel kommer att avséttas inom projektet for att i samarbete med
stadsdelen/stadsdelsndmnden se over behov av upprustning av befintliga parker i
Mariehill samt eventuellt upprétta ett skdtselprogram for dessa.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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- Tillganglighet

Den del av Billstavigen som ligger sdder om markomrédet &r relativt brant och
angoring och tillgdnglighet till den nya bebyggelse bor utredas under
detaljplanearbetet. Exploateringen skall genomforas inom ramen for
utemiljoprogrammet — Stockholms — en stad for alla.

- Maluppfyllelse

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm som en
del i vision 2030. Vidare dr Ulvsundaomradet, Mariehall inkluderat, i forslaget till
oversiktsplan 2010, utpekat som en tyngdpunkt.

- Naringsliv och jobb i regionen
Kontoret bedomer att projektet har en positiv pdverkan pa naringslivet i regionen
genom de arbetstillfallen som skapas under byggtiden.

- Paverkan pé barn

Den planerade bostadsbebyggelsens paverkan pa barn bedéms av kontoret som
liten. Tillgénglighetsaspekter kommer att utredas i det fortsatta planarbetet men
projektet bedoms klara stadens riktlinjer for tillgénglighet.

Samréd och information till andra férvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadesforslaget med stadsbyggnadskontoret.

Eventuellt behov av gruppboende eller andra specialldgenheter kommer att
utredas under detaljplaneprocessen.

Planbestiillning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan.
Kontoret vill dérfor ha exploateringsndmndens uppdrag att bestilla en ny
detaljplan.

Exploateringskontorets synpunkter och férslag

Kontoret bedémer forslaget som en ldmplig komplettering till omgivande
bostadsbebyggelse och mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att
exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal.

Slut



