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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Mariehall 1:10 i Mariehall till
AB Stockholmshem. Inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom del av
fastigheten Mariehéll 1:10 till AB Stockholmshem och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlitandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Krister Schultz
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef
Sammanfattning

Exploateringskontoret foreslar att mark inom fastigheten
Mariehdll 1:10 anvisas for bostéder. Det aktuella omradet utgors
av en bergsplatd vister Karlsbodavégen i stadsdelen Mariehéll.
Platsen har ett bra kollektivtrafiklage ca 300 meter fran befintlig
hallplats for tvdrbanan.
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AB Stockholmshem har 14tit utarbeta en skiss som visar ny
bostadsbebyggelse om ca 150 ldgenheter inom markomrédet.
Bolagets skiss redovisar ocksé en tdnkbar ny stadsstruktur i
markomrédets omgivning. Agare till vissa privatigda industri-
fastigheter i ndrheten har visat intresse att planera for nya
bostider.

Exploateringskontoret anser att det ar positivt att bolaget valt att
studera en framtida utbyggnad pé stadens mark utifran ett storre
perspektiv. Bolagets skiss redovisar dessutom ett forhdllandevis
stort antal bostdder och mdjliggor sdlunda ett effektivt
markutnyttjande. Att bolaget uppfor hyresritter pa platsen ar
positivt da dessa kompletterar de framtida bostadsrétter som
planeras pa privatdgda fastigheter i omgivningen.

Kontoret foreslar att marken direktanvisas till bolaget. Marken
avses uppldtas med tomtrétt.

Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden redovisar ett
positivt nettonuviarde om ca 10 mnkr for projektet. De samman-
lagda investeringsutgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca
29 mnkr och investeringsinkomsterna berédknas till ca 4 mnkr.
Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 126 %.

Bakgrund till markanvisningen

Enligt stadens Oversiktsplan dr Ulvsunda ett stadsutvecklings-
omrade. Ett programarbete for stadsutvecklingsomradet
paborjades &r 2008 efter beslut i1 exploateringsndmnden och
stadsbyggnadsndmnden. Programarbetet vilar for ndrvarande 1
avvaktan pé att framtida grénser for bl.a. buller frdn Bromma
flygplats ska preciseras.

Trots rddande oklarheter betrdffande flygverksamhetens framtida
bulleransprdk m.m. pagér detaljplanearbete for att mdjliggora nya
bostdder inom del av stadsutvecklingsomradet. Planarbetet avser
tvd privatigda industrifastigheter i kvarteret Masugnen Oster
Karlsbodavégen, se kartutdrag nedan. Fastigheterna ligger
utanfor den s.k. koncessionsgrinsen for ekvivalent flygbuller i
géllande miljotillstdnd for Bromma flygplats.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Utdrag ur stadskartan

Aven igare till vissa industrifastigheter viister om Karlsboda-
vagen har visat intresse att ersétta fastigheternas nuvarande
anvindning med bostdder. Stadsbyggnadskontoret har i
planbesked for fastigheten Archimedes 1 bedomt att en sddan
utveckling kan vara lamplig. Stadsbyggnadsndmnden véntas
besluta om start av planarbete under innevarande ar.

Staden dger ett markomréde mellan kvarteren Masugnen och
Archimedes. Marken ir del av fastigheten Mariehéll 1:10. Det
aktuella omradet utgors av en bergsplaté vister Karlsbodavégen,
se kartutdrag ovan. Omradet ligger utanfor koncessionsgriansen
for ekvivalent flygbuller frin Bromma flygplats. Platsen har ett
bra kollektivtrafikldge ca 300 meter frin befintlig hallplats for
tvirbanan. Ett flertal ans6kningar om markanvisning for bostader
inom detta omrdde har inkommit.

Enligt gillande detaljplaner ska markomradet i huvudsak
anvéndas for park- och naturdandamal. Inom den norra delen av
omrédet finns idag bl.a. uppvuxna l6vtrid, ndgra parkbiankar och
iordningstillda géngstigar. Den sddra delen utgors av relativt kal
héllmark, starkt pdverkad av sprangning som utforts sdvil mot
Oster som véster. Den stora nivéskillnaden och de branta

Errorl Use the Home tab to apply Rubrik 110 gy ok anterna mot Karlsbodavigen gor att den sddra delen av

the text that you want to appear here.
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omradet uppfattas som svartillgéngligt frdn gatan. Inom omradet
finns ett kafé inrymt 1 en éldre trabyggnad mot Karlsbodavégen.

Omrade
aktuellt for

markanvisning
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Omrdde som foreslds markanvisas (avser endast stadens mark)

AB Stockholmshem, nedan bolaget, har 1atit utarbeta en skiss
som visar ny bostadsbebyggelse om ca 150 ldgenheter inom
stadens markomréde. Lagenheterna ska upplitas med hyresritt.
Bolagets skiss redovisar ocksa en tinkbar ny stadsstruktur som
dven omfattar de privatdgda fastigheterna i omgivningen. Enligt
forslaget ska den éldre tribyggnad som idag intymmer ett café
bevaras.

Exploateringskontoret anser att det dr positivt att bolaget valt att
studera en framtida bostadsutbyggnad inom omradet vister om
Karlsbodavégen utifran ett storre perspektiv. Bolagets skiss
redovisar dessutom ett forhallandevis stort antal bostdder och
mdjliggor salunda ett effektivt markutnyttjande. Att bolaget
uppfor hyresrétter pa platsen &r positivt da dessa kompletterar de
framtida bostadsrétter som planeras inom de privatigda
omvandlingsfastigheterna.

Kontoret foreslar att marken direktanvisas till bolaget.
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Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade den 11 december 2008 att ge
exploateringskontoret 1 uppdrag att pabdrja programarbete for
Ulvsunda industriomrade. Det markomrade som omfattas av nu
aktuellt forslag till markanvisning har ingétt i programarbetet.

Markanvisning
Bolagets forslag innehéller nybyggnation av ca 150 ldgenheter 1
flerbostadshus.

Kvarteret i ——
Archimedes
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Bolagets skiss pa nya flerbostadshus. Féreslagen bebyggelse inom stadens
fastighet Mariehdll 1:10 dr markerad med réd linje.

Ovanstdende skiss visar i stora drag ett forslag till hur platsen kan
bebyggas med bostdder. Enligt forslaget ska en ny gata anldggas 1
gransen mellan stadens markomrade och kvarteret Archimedes.

Markanvisning sker enligt de principer som exploaterings-
namnden angivit 1 sitt beslut om stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva ar fran ndmndens beslut.
Kontoret har for avsikt att teckna markanvisningsavtal med
byggherren enligt detta utlatande.

Kontoret foreslar att marken upplats till bolaget med tomtrétt
enligt de riktlinjer kommunfullméktige beslutar.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.




Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2014-00506
Sida 6 (10)

Planbestallning

Genomforandet av foreslagen exploatering kréver ny detaljplan.
Markens lamplighet f6r bostadsbebyggelse liksom
exploateringens narmare innehéll och utformning provas i
planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och de budgetkonsekvenser
som projektet medfor.

Investeringsanalys

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut i1 detta tidiga skede) ett positivt
nettonuvarde om ca 10 mnkr motsvarande ca 65 000
kr/ekvivalent ligenhet'.

Exploateringsgraden uppgar till drygt 200 %.

De sammanlagda investeringsutgifterna i 16pande prisniva
beréknas till ca 29 mnkr, varav mindre dn 1 mnkr ar utgifter fore
ar 2014. Utgifterna avser frimst nybyggnad av gata.

Investeringsinkomsterna berdknas uppgé till ca 4 mnkr, varav
huvuddelen utgors av exploateringsbidrag.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 137 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 126 %.

Bolaget ska std for de utrednings- och projekteringskostnader

som behovs for detaljplanearbetet och for att parterna ska kunna
trdffa en 6verenskommelse om exploatering inklusive tomtrétts-
avtal. Bolaget ska &ven sta for planavgiften. All ekonomisk risk

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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avseende byggherrens del av projekteringen stir bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering avseende allman
platsmark.

Principerna for parternas atagande vid genomforandet innebér i
huvudsak att bolaget ansvarar for och bekostar samtliga bygg-
och anldggningsétgirder inom den blivande kvartersmarken och
staden svarar for och bekostar utbyggnad inom allméan platsmark.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

Som framgér ovan beréknas investeringsutgifterna for projektet
uppga till ca 29 mnkr och investeringsinkomsterna till ca 4 mnkr
1 16pande prisniva. Utfallet dver &ren beréknas bli enligt
nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2013 2014 2015 2016 2017 Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv 0,0 -0,3 -1,4 -0,9 -10,6 -15,4 -28,7
)

Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 2,1 2,2 43
forsiljning)

Nettoutgift (-) /- 0,0 -0,3 -1,4 -0,9 -8,5 -13,3 -24.,4
inkomst

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2014. Behov av
medel for aren dérefter fr beaktas i exploateringsndmndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms ha en begransad péverkan pa drift- och
underhéllskostnader inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden. Kapitalkostnaderna for
exploateringsnimnden berdknas uppga till ca 1,2 mnkr det forsta
aret och dérefter minska ndgot genom avskrivningar.

Intékterna fran tomtréttsavgilder berdknas uppga till ca
1,5 mnkr per ar.
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Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se vidare under rubrik Osédkerheter nedan).
Det &r svért att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter och
inkomster 1 projektet.

Ovan redovisade nyckeltal utgar fran antagandet att i princip hela
det aktuella omradet planléggs som kvartersmark for bostider.
Om exploateringsgraden minskar forsdmras projektets ekonomi.
Kalkylen bygger vidare pa att dgarna till grannfastigheterna mot
véster delfinansierar den nya gatan genom exploateringsbidrag.
Storleken pa ett sddant bidrag &r dock osdker i nuldget.
Omfattningen av bergschakt &r en annan osékerhet som kan
medfora ekonomiska konsekvenser av betydelse.

Slutsats om ekonomi
Kontoret bedomer att projektet har forutsattningar att ge ett
positivt nettonuvarde.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse m.m.
Exploateringskontoret bedomer att projektet bidrar till bl.a.

foljande mal 1 stadens budget.

e Projektet bidrar till mélet om 140 000 nya bostdder fram

till 2030.

e De foreslagna bostidderna uppfors 1 ett kollektivtrafiknira
lage.

e Projektet mojliggér en méngfald av boende- och
upplételseformer.

I 6versiktsplanen dr stadsdelen Mariehéll utpekad som en del av
den centrala stadens utvidgning. Oversiktsplanens strategi for
dessa omrdden innebir bl.a. att de ska planeras for en samman-
héllen, tdt och levande stadsmiljo. Kontoret bedomer att plan-
forslaget vil foljer oversiktsplanens planeringsstrategi for
stadsdelen.

Miljo

Forslaget innebér att befintlig parkmark tas i1 ansprék for
bebyggelse. Markomradets narmilj6 i stadsdelarna Mariehéll och
Ulvsunda industriomrade ar relativt daligt forsorjd med parker
och andra gronomraden. Kontoret bedomer dirfor att frigan om
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tillgang till park- och rekreationsmiljéer behdver studeras under
planarbetet. Aven frigan om eventuella naturvirden inom
markomradet behdver behandlas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

For varje ny bostad kommer ett nytt trdd att planteras.

Energihushallning

Bolaget ska forbinda sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet
Den mark som foreslds anvisas ér kuperad och tillgénglighets-
fragorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn
Péverkan pa barn liksom behovet av skola, forskola, lekplatser
m.m. behdver studeras under det fortsatta arbetet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och oversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga under ca
1,5 ar efter stadsbyggnadsndmndens beslut om startpromemoria.
Mot bakgrund av detta bor byggstart kunna ske ar 2017 och
forsta inflyttning bedoms till &r 2019.

Nista beslutstillfélle for exploateringsndmnden infaller vid
tecknande av 6verenskommelse om exploatering. Némnden ska
dé ocksé fatta ett genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért
ske ar 2016.

Risker och osakerheter
Kontoret har 1 detta tidiga identifierat foljande risker och
osdkerheter for projektet.
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e Exploateringen inom stadens mark utgdr en mindre del av
en tinkbar omvandling vister om Karlsbodavéigen. Den
framtida markanvindningen inom omréadet bor studeras
utifran ett helhetsperspektiv i fraga om bl.a. gator, parker
och forskolor. Detta innebér att instidllningen hos ovriga
fastighetségare 1 omradet har viss betydelse for mojlig-
heterna att planldgga marken pé ett effektivt och bra sitt.

e Forhandlingar med dgare till grannfastigheterna kan
paverka tidplan, projektekonomi och mojlig
exploateringsvolym inom stadens markomrade.

e En utdragen planprocess och eventuella 6verklaganden
kan fordr6ja genomforandet.

e Platsens forutséttningar med berg och stora nivéskillnader
kan medfora svérigheter att anordna effektiva parkerings-
garage.

Information till andra forvaltningar

Kontoret diskuterar kontinuerligt forutséttningarna for
stadsutveckling inom det nu aktuella ndromridet med
stadsbyggnadskontoret. Vid dessa diskussioner har
stadsbyggnadskontoret preliminért stillt sig positivt till
byggnation inom del av det omrdde som omfattas av detta
markanvisningsdrende. Stadsbyggnadskontoret har vidare betonat
att detaljplanering av stadens mark om mdjligt bor ske
tillsammans med planering inom intilliggande privatidgda
fastigheter.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Bromma stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostdder 1 ett bra kommunikationslége,
samtidigt som det kan 6ka bédde trivseln och tryggheten i
omradet. Projektet dr en viktig lank 1 en framtida utveckling av
stadsbebyggelsen pa dmse sidor om Karlsbodavigen. Projektet
beddms bidra till mélen 1 sdvél stadens budget som dversiktsplan.

SLUT

Bilaga
1. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



