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anna.haraldsson@stockholm.se

Exploateringsnimnden 2011-05-19

Overenskommelse om exploatering for bostader
med overlatelse av fastigheten Alphyddan 13
samt del av fastigheten Mariehéll 1:10 med
Serafim Alphyddan AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa overenskommelse om
exploatering med dverlatelse av mark mellan exploateringsnimnden och Serafim
Alphyddan AB avseende fastigheten Alphyddan 13 samt del av fastigheten Ma-
riehdll 1:10 1 Mariehdll, och ger kontoret i uppdrag att vidta erforderliga atgéarder
som krévs for markoverlatelsens fullfoljande.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Kiristin Eklund

Sammanfattning

Bolaget Serafim Alphyddan AB innehar fastigheten Alphyddan 13 med tomtrétt
pa vilken bolaget avser bygga ca 76 lagenheter. Bolaget har ans6kt om
plandndring for att det skall mojligt att genomfora bostadsbyggandet. Detaljplanen
innebdér vidare att en mindre del av fastigheten Mariehéll 1:10 inforlivas 1
fastigheten Alpyddan 13. Detaljplanen, Dp 2007-39651-54, avses att antas av
stadsbyggnadsndmnden till sommaren 2011. Bolaget och staden har kommit
Overens om ett pris for frikdpet av fastigheten samt for aktuell del av Mariehéll

Bilaga 1 — Overenskommelse om exploatering med &verlételse av mark
inom kv Alphyddan
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1:10 om totalt 17 166 500 kr. Expertradet avser att behandla och godkidnna
arendet den 11 maj 2011.

Kontoret avser att upprusta en narbeldgen park, se 6ver mdjligheten att
tillgidngliggdra Ludvigsbergsskogen samt vissa mindre trafikatgérder pa
Kratsbodavégen. Utgifterna bedoms understiga de for kontoret givna ramarna for
delegationsdrenden och kontoret avser dirav ta genomforandebeslut pa delegation.
Projektet ger ett dverskott till Staden.

Bakgrund

Bolaget Serafim Alphyddan AB innehar tomtritten till fastigheten Alphyddan 13
som ligger 1 den expansiva stadsdelen Mariehill. Mariehéll genomgar for
nirvarande en omvandling fran att vara ett arbets- och bostadsomrade 1
Stockholms utkant till att bli en del av stadens och regionens utvidgade kérna,
med lankar till sdval Stockholms nordvéstra ytterstad, stadskdrnan i Sundbyberg
som en ny stadsstruktur i utvecklingsomrddet Ulvsundaviken.
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Bild 1 — Oversikisbild éver Annedal och fastigheten :41phyddan 13. I nordvistra hérnan skymtas
Solvalla travbana och i sydost syns Bdllsta bro.

Redan idag mérks ett 6kat exploateringstryck for bostéder i omradet. De planerade
tviarbanelinjerna mot Solna och Kista kommer bada att trafikera stadsdelen och
har okat intresset for exploatering ytterligare. For ndrvarande pagéar eller har
nyligen avslutats planarbeten for ca 2 700 ldgenheter i stadsdelen. Huvuddelen av
dessa planeras att byggas i det intilliggande omradet Annedal.

Detaljplan

Fastigheten Alphyddan 13 angrénsar till Ludvigsbergsskogen i Oster, tva storre
kontors- och industrifastigheter samt den hart trafikerade Béllstavdgen i soder och
en blandad bostadsbebyggelse i vister och norr. P4 fastigheten finns en enklare
elementbyggd industribyggnad om ca 3000 kvm fordelat pa 3,5 plan. Byggnaden
uppfordes under dren 1979-1980 och rymmer idag kontor och léttare
tillverkningsindustri. Inom planomradet, norr om fastigheten Alphyddan 13, finns
1 dag en fristdende elndtstation som star pa parkmark och som avses flyttas in i
garageplanet pd den foreslagna bebyggelsen, se bild 2 nedan.
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Bild 2 — Skraffering visar fastigheten Alphyddan 13 innan detaljplanedindring.

Detaljplanen innebir att befintlig kontors- och industribyggnad rivs och ersitts
med ett storre bostadshus som veckar sig runt tre mindre gardsrum. Det foreslagna
bostadshuset terrasseras i olika nivder for att forstdrka markens topografi och mo-
ter bebyggelsen pa motsatt sida av gatan pa ett naturligt sitt. Mot Kratsbodavigen
fir huset volymer i 4, 5 och 6 viningar, och mot naturmarken i 6st volymer i 5
och 7 vaningar.
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Bild 3 — Perspektiv av den nya bebyggelsen sett frdn sydvdst. lllustration Milles & Milles
ark/CadWalk

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat forslag till 6verenskommelse om exploatering med dverla-
telse av mark, vilken godkints av koparen. Enligt 6verenskommelsen siljer staden
fastigheten Alphyddan 13 och i samband med detta dven del av fastigheten Ma-
riehdll 1:10. Forslag till 6verenskommelse om exploatering bifogas detta tjansteut-
latande (bilaga 1).

Frikép av tomtrdtt Alphyddan 13 samt kép och fastighetsreglering

Efter att ny detaljplan vunnit laga kraft &r parterna 6verens om att fastigheten
Alphyddan 13 skall frikopas och att tomtrétten skall dodas, i enlighet med dver-
enskommelsen om exploatering. I samband med frikopet sdljs och regleras tva
markomraden om 359 och 125 kvm totalt ca 470 kvm av fastigheten Mariehall
1:10 in 1 Alphyddan 13 i enlighet med den da laga kraftvunna detaljplanen.

Bolaget atar sig att flytta den befintliga elnédtsstationen tillhérande Fortum Distri-
bution och placera den inom kvartersmarken i garageplanet vid den nordligaste
huslédngan. Bolaget skall ocksa, enligt sedvanliga villkor, utfora och bekosta an-
slutnings- och aterstéllningsarbeten i allmén platsmark.

Parterna dr 6verens om att frikopspriset for byggritten inom den befintliga tomt-
ritten Alphyddan 13 samt delarna fran Mariehéll 1:10 &r 17 166 500 kronor.

Indexklausul

Vid forséljning av fastigheten Alphyddan 13 (samt intilliggande ej for bostider
planlagd mark inom Mariehéll 1:10 om ca 475 kvm TA) skall kopeskillingen
baseras pa byggritten enligt blivande detaljplan. Priset for kvartersmarken vid
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denna forséljning skall vara for bostdder 5671 kronor per kvadratmeter ljus BTA.
Kopeskillingen skall reduceras med 28,2 mnkr (inldsen av tomtritten, kostnader
for rivning och flytt av elnétsstation). Oavsett bostadsbyggrittens storlek i
kommande detaljplan skall dock marken aldrig forséljas till en kopeskilling
understigande 5,5 miljoner kronor plus vardefordndring fran juni 2010 till
tilltradet. Ovanstdende pris i1 kronor per kvm dr bestdmt i prislage juni 2010
(virdetidpunkten) och skall regleras — uppét eller nedat — fram till tilltrddesdagen i
relation till forandringar i priset pa forséljningar av bostadsritter pa den 6ppna
marknaden. Reglering av priset skall ske enligt nedanstdende formel.

A=B+25%*(C-D)

A = pris pa tilltradesdagen, kr/kvm ljus BTA

B = pris vid virdetidpunkten, kr/kvm ljus BTA

C = senaste manatliga genomsnittspris pa bostadsritter uttryckt i kr/kvm ldgenhetsarea inom
vésterorts nirfororter som pa tilltrddesdagen kan avlésas ur prisuppgifter fran Méklar-
statistik

D = ménatligt genomsnittspris pa bostadsrétter inom vésterorts narfororter Méklarstatistik
uttryckt i kr/kvm ldgenhetsarea vid vardetidpunkten

Kopeskillingen ges som priset (A) multiplicerat med faktiskt byggritt (kvm ljus
BTA) enligt lagakraftvunnen detaljplan minskat med 28,2 miljoner kronor. Om
ovanstaende formel inte &r anvandbar pd grund av fordndring av eller upphorande
av Miklarstatistiks redovisningsmetoder eller kéllor, skall reglering ske utifrdn
den vid tilltradestidpunkten mest relevanta statistiken. Priset skall dock regleras
med stdd av ovanstdende formel fram till den tidpunkt statistiken fordnd-
ras/upphor. Expertradet avser att behandla och godkinna drendet 2011-05-11.

Beslut

Stadsbyggnadsndamnden beslutade den 12 juni 2008 att uppdra at
stadsbyggnadskontoret att pdborja planarbete och uppritta detaljplaneforslag for
nya bostéder pé fastigheten Alphyddan 13.

Exploateringskontoret svarade pa detaljplaneremissen pa delegation 2010-04-09.
Detaljplanen forvintas antas under sommaren 2011 och detta dr ddrmed det sista
beslutstillfillet for exploateringsndmnden i drendet.
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Genomférande och tidplan

S4 snart som detaljplanen har vunnit laga kraft, frikdpts och fastighetsreglering
skett kan bolaget riva befintlig byggnad samt flytta elnétsstationen. Sedan &r det
mojligt att uppfora de nya bostéderna.

Staden skall som gronkompensationsitgérd se Over mojligheten att goéra Ludvigs-
bergsskogen tillganglig genom ramper och/eller trappa. Kontoret avser ocksa att
rusta upp/nyanldgga Bubbelparken péd andra sidan Kratsbodavidgen i samband med
genomforandet av det nérliggande kvarteret Linaberg samt utfora vissa mindre
trafikatgdrder pa Kratsbodavégen.

Risker och ostikerhetsfaktorer
Storst risk och osdkerhet for projektet bedoms vara konjunkturen och laget pa
bostadsmarknaden vid den tidpunkt da bostadsrétterna skall séljas.

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Stadens inkomster for forsdljning av Alphyddan 13 samt del av fastigheten Ma-
riehdll 1:10 berdknas uppga till en sammanlagd summa om 17 166 500 kr.

Utgifterna beddms inte bli hogre én att genomforandebeslut kan tas pd delegation
inom kontoret. Stadens kostnader utgors i huvudsak av gronkompensation samt
upprustning/nyanldggning av den nérliggande Bubbelparken samt atgérderna pa
Kratsbodavégen.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering. Projektet bedoms ge ett dverskott till
staden.

Exploateringskontorets foérslag

Kontoret ser positivt pa tillskottet pa nya bostdder samt den spannande arkitektu-
ren som foreslas. Kontoret foreslar att exploateringsnimnden godkadnner upprittat
forslag till verenskommelse om exploatering med Overlatelse av fastigheten Alp-
hyddan 13 samt del av fastigheten Mariehéll 1:10 samt ger kontoret i uppdrag att
teckna erforderliga avtal samt genomfora forséljningen och de atgérder som krévs
for exploateringens genomforande.

Slut



