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Markanvisning fér bostader inom del av fastighe-
ten Akalla 4:1 i Akalla invid Drumségatan till
Stadsutveckling i Stockholm AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostédder inom del av fastighe-
ten Akalla 4:1 till Stadsutveckling 1 Stockholm AB och ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden &ndrar detalj-
planen for omrédet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Kristin Eklund

Sammanfattning

Exploateringskontoret anordnade under oktober 2011 en markanvisningstavling
for bostadsbebyggelse invid Drumsdgatan 1 stadsdelen Akalla. Omradet om ca
17 500 kvm beddms kunna inrymma ca 30 radhus. Stadsutveckling i Stockholm
AB (nedan kallat Bolaget) har lamnat det hogsta anbudet och foresléds fa markan-
visningen.

Enligt inldmnat anbud betalar Bolaget 620 000 kr/radhustomt. Den ténkta exploa-
teringen bedoms ge ett overskott till staden genom intékterna fran markforsélj-
ningen. Stadens totala investeringsutgifter for projektet bedoms inte bli hogre dn
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att inriktningsbeslut och genomférandebeslut kan tas pa delegation inom kontoret.
Projektet bedoms inte innebéra nigra storre dtaganden eller risker for stadens del.

Expertradet kommer att behandla drendet den 8 januari 2012, dnr E2011-384-
1872.
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Markanvisningsomrddet i rétt och reservatsgrdnsen i gront

Bakgrund

I Akalla invid Drumsdgatan ligger ett markomrdde som Exploateringskontoret
och Stadsbyggnadskontoret har funnit 1dmpligt for ca 30 radhus. Under oktober
2011 anordnade Exploateringskontoret en markanvisningstiavling med mojlighet
att lamna anbud for radhus pa platsen.

Markomrédet bestér idag av grasytor under en kraftledning som skall nedmonteras
under 2012 i projektet ”Stockholm Strom”. Omrédet grénsar 1 norr till bostadsbe-
byggelse och 1 soder till Jarvafiltets friluftsomrdde. For omradet géller en detal;-
plan fran 24 september 1971 enligt vilken omradet 4r avsedd for parkdndamal.
Utanfor markanvisningsomradets men i dess direkta nirhet ligger reservatet
”Igelbédckens kulturreservat” antagen den 16 juni 2006 av kommunfullméktige
och hiansyn maste tas till dess reservatsforeskrifter om bla Igelbiackens avrin-
ningsomréde.
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I stadsdelen Akalla bestar bebyggelsen i1 huvudsak av flerbostadshus uppférda un-
der senare delen av 70-talet. Enligt statistik fran USK (2010-12-07) uppgar fastig-
hetsbestandet i Akalla till ca 4112 bostéder varav 85 % i flerbostadshus och 15 %
i smahus. Av samtliga bostdder i stadsdelen utgors 27 % av 1 rum och kok, 15 %
av 2 rum och kok, 41 % av 3 rum och kok, 15 % av 4 rum och kok samt 3 % av 5
eller fler rum och kok. I flerbostadshusen dr 78 % av ldgenheterna upplatna med
hyresriétt och 22 % med bostadsritt.

Inom stadsdelen Akalla har ingen markanvisning for bostéder skett de senaste tre
aren.

Beslut

Aktuellt tjinsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta drende. Stadsbygg-
nadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende planldggning. Stadens ut-
gifter bedoms understiga 10 mnkr varfor inriktnings- och genomférandebeslut kan
tas pa delegation. Nésta beslutstillfélle for Exploateringsndmnden infaller vid {or-
sdljningen av marken till Bolaget, preliminért &r 2013.

Exploateringen av markanvisningsomradet mgjliggors genom nedtagandet av den
kraftledningen som gér genom omradet. Luftledningen, som skall tas ned 2012,
ersitts av en jordkabel och dr en del av projektet ”Stockholm Strém” och leds av
Svenska kraftnit, Fortum samt Vattenfall och beror ett tiotal kommuner i Stock-
holms lén. Stockholm stad har tecknat ett avtal med kraftbolagen om att avveckla
ca 45 km kraftledning inom Stockholm Stad enligt beslut i kommunfullméktige
den 20 april 2009. En forutséttning for stadens medfinansiering enligt avtalet var
de bebyggelsemdojligheter som skapas nir kraftledningen tas ned. Sammanlagt
mojliggor avtalet uppforande av ca 830 lagenheter varav ca 260 utgors av villor
eller radhus.

Markanvisningstévling

Exploateringskontoret har i en inbjudan till markanvisningstivling, se bilaga 1,
angivit en uppskattad byggritt pa ca 30 radhus. Avgorande f6r bedomningen av
inkomna fOrslag dr angivet pris uttryckt i kr/radhustomt.

Inbjudan till markanvisningstévlingen har annonserats pa kontorets hemsida samt
sants ut till ca 100 exploatdrer. Kontoret har fétt in 4 st anbud, vilka redovisas
nedan:
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Anbudslamnare Erbjudet pris i kr/radhustomt

Stadsutveckling i Stockholm AB 620 000

Anbudsgivare nr 2 510 000

Anbudsgivare nr 3 352 000

Anbudsgivare nr 4 300 000

Hogsta anbud har ldamnats av Stadsutveckling 1 Stockholm AB, nedan kallat Bola-
get, och kontoret foreslar att markomradet anvisas till detta bolag. Anbudet ligger
pa 620 000 kr/radhustomt. Forslaget innebér en nybyggnation av ca 30 radhus.
Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning i
detaljplaneprocessen.

Markanvisningsomrddet

Foérslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ér
frdn ndmndens beslut. Kontoret foreslar att markanvisningsavtal tecknas med
hogsta anbudsgivare enligt tivlingens intentioner och sedvanliga villkor.
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Bolaget skall efter fastighetsbildning forvirva exploateringsomridet. Markomra-
dena kommer att séljas till det pris som erbjudits av Bolaget i samband med mark-
anvisningstivlingen. Kopeskillingens storlek skall justeras, uppét eller nedat, fram
till tilltradet, efter index kopplat till prisutvecklingen pa sméhus. Expertradet
kommer att behandla drendet 2012-01-08 (Dnr E2011-384-1872).

Priset forutsatter att parkering for bostdderna skall ske genom markparkering.
Gillande parkeringsnorm ar 1,45—1,55 platser per radhus for I6sningar med
gemensam parkering pa tomtmark och 2,0 platser per radhus med individuell par-
kering pa tomtmark. Bolaget skall bekosta samtliga utrednings- och projekte-
ringskostnader som kravs for arbetet med den tillkommande bebyggelsen i detalj-
planen. Bolaget bekostar ocksa lagfart liksom anslutningsavgifter for VA samt
eventuella ledningsomléggningar.

Bolaget har inte tidigare fatt ndgon markanvisning i Stockholm men har genom-
fort ett flertal projekt 1 Enkopings kommun tex brf Forsta Kopparslagaren med 36
bostadsritter i centrala Enkoping. Bolaget dr ett dotterbolag inom koncernen Mé-
larholmen AB som dven bestar av EttElva-arkitekter samt MER Solution som ar
vil etablerat i Stockholm. Omséttningen for koncernen var under 2011 80,4 mkr.

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 planerar Bo-
laget sin byggstart till &r 2014 och forsta inflyttning till ar 2016.

Risker och osékerhetsfaktorer

Kontoret bedomer att projektet innebar mycket liten risk. Staden har inga storre
investeringar som kan komma att fordyras. Risken for markfoéroreningar dr myck-
et liten da omrddet bestar av naturmark intill Jarva friluftsomrade. Troligtvis &r
inte heller nagra ledningsflyttar aktuella.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga ca 10 mnkr varfor inriktningsbeslut
och genomforandebeslut beddms kunna fattas pa delegation inom kontoret. Utgif-
terna avser justering av anslutande vég, eventuell dagvattenrening for Igelbacken
samt plantering av trid.

Bolaget skall efter fastighetsbildning forvdrva marken och inkomsterna berdknas
till ca 18,5 mnkr. All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

-513-01861
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De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och stads-
delsndmndens ansvarsomraden berdknas bli ofordndrade efter ett genomforande.
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Tidig miljobedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som exploaterings-
ndmnden antagit och godként. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid
planering av bebyggelsen ér paverkan pa Igelbiackens avrinningsomrade samt bul-
ler fran Norrviksvigen och Drumsogatan.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfor nagon negativ paverkan pa
kulturreservatet.

-Kompensation fér ianspréktagen grényta

Foreslagen exploatering tar ca 17500 kvm mark under en kraftledning i ansprak.
Borttagandet av kraftledningen i sig, innebér en stor forbéttring av kulturreserva-
tets varden och nagon gronkompensation ingar darfor inte i detta projekt.

-Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med hénsyn till behoven hos éldre och
personer med funktionsnedséttning, bla entréer 1 hdjd med marknivén. Exploate-
ringen ska genomforas inom ramen for utemiljoprogrammet — Stockholm stads
riktlinjer fOr att skapa en tillgénglig och anvdndbar utemil;jo. Tillgédnglighetsfra-
gorna kommer att utredas i planprocessen.

-Méluppfyllelse
Projektet stimmer vél 6verens med kontorets verksamhetsplan att 6ka bostadsbe-
byggelsen i Stockholm och uppfylla malen i vision 2030.

-Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa niringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfillen som skapas under utbyggnadstiden dels genom att
mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Paverkan pé barn
Den foreslagna bebyggelsen bedoms inte paverka barns lek och utevistelse.
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Samréad och information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadesforslaget med stadsbyggnadskontoret som ser
positivt pa forslaget. Samtliga stadsdelsndamndsledamoter i berord stadsdel har fatt
arendet tillskickat sig samtidigt som exploateringsnidmndens ledaméter.

Planbestdallning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan. Konto-
ret foreslar darfor att exploateringsndmnden hemstiller hos stadsbyggnadsndmn-
den om dndrad detaljplan for omradet.

Exploateringskontorets synpunkter och férslag

Kontoret bedomer att projektet har goda forutséttningar att skapa en god boende-
miljo néra Jarva friluftsomrdde. Projektet bedoms inte innebdra nagra storre ata-
ganden eller risker for stadens del. Kostnader for staden bestar i justering av en
angorande gata, atgdrder i samband med Igelbédckens avrinningsomrade samt
plantering av trdd. Projektet bedoms ge ett dverskott till staden.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsnimnden godkanner

markanvisningen och ger kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal samt
hemstiller hos stadsbyggnadsnimnden om dndrad detaljplan for omradet.

Slut
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