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Handlaggare Till
Hannes Appelgren Exploateringsnamnden
08 508 266 77 2018-06-14

Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Vastberga 1:1 och Solberga
1:1 intill Apelsinlunden i Solberga till
Serneke Projektstyrning AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostadséndamal inom
fastigheten Vistberga 1:1 och Solberga 1:1 till Serneke
Projektstyrning AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling Sam manfattn i ng
Fleminggatan 4 Exploateringskontoret har tillsammans med
Box 8189 . ..
104 20 Stockholm stadsbyggnadskontoret tagit fram en strukturplan for att utreda
Vaxel 08-508 276 00 hur Solberga kan fortitas med nya bostdder. Platsen, vid
hannes.appelgren@stockholm.se . . . . .
exploateringskontoret@stockholm.se korsningen Folkparksvédgen och Gotalandsvédgen, har bedomts

Org nr 212000-0142
stockholm.se
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lamplig for exploatering om 80-100 bostadsrittsldgenheter och i
bottenvaning kommersiella lokaler om ca. 450 kvm.

Val av byggherre har skett genom en markanvisningstavling.
Erfarna byggherrar har gatt ihop med arkitektbyréder med unga
dgare med syftet att framja nyskapande arkitektur och fordjupa
samarbetet mellan unga arkitekter och erfarna byggherrar. Det
vinnande forslaget i tdvlingen ldmnades in av Andreas Martin-
Lof Arkitekter och Serneke Projektstyrning AB.

Serneke Projektstyrning AB, nedan kallat bolaget, ska efter
fastighetsbildning forvirva marken f6r 15.000 kr per ljus BTA.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr. Investeringsutgifterna
beddms uppga till 3,4 mnkr och investeringsinkomsterna till
0 mnkr.

Forsiljningsinkomster beréknas till 155,4 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2017-06-14.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Exploateringskontoret ser positivt pa projektet som ar den del av
att uppfylla bostadsmaélet och fortidta omraden i de utpekade
tyngdpunkterna. Projektet bidrar 4ven med att stérka det 1
oversiktsplanen utpekade sambandet Alvsjo-Telefonplan.

Bakgrund till markanvisningen

Solberga ir ett bostadsomrade utbyggt under framforallt 1950-
talet. De sodra delarna har bebyggts med punkthus och slutna
kvarter under 1970/80-talen och ytterligare sma fortatningar har
gjorts under den senaste 10-arsperioden.

Omradet dr idag relativt glesbebyggt och med husentréer vinda
bort fran gatan har Folkparksvdgen inte karaktdren av central
gata. Tanken med en fortdtning langs gatan dr, forutom ett
tillskott av bostédder, att skapa en stadsgata med liv och rorelse
och ge underlag till 6kat serviceutbud. Detta projekt skapar en
entré till Solberga och Folkparksvigen samt binder ithop den med
centrala Alvsjo.
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Flertalet byggherrar har ldmnat markanvisningsansdkan for den
aktuella platsen.

Bolaget valdes genom en markanvisningstiavling. Syftet med
tavlingen var att gynna nyskapande arkitektur, bredda
arkitektmarknaden och fordjupa samarbetet mellan byggherrar
och unga arkitekter dar de skulle bilda lag. Ansvariga arkitekter
och arkitektsbolagets dgare fick bada ej vara déver 40 ar, och
byggherren skulle vara erfaren.

Juryn bestod av sju personer fran exploateringskontoret och
stadsbyggnadskontoret, diribland stadsarkitekten.

Markanvisningstivlingen bestod av tva faser. I fas ett limnade 28
stycken tidvlande lag in intresseanmélan dér de redogjorde for
konstellationen ung arkitekt erfaren byggherre. Av de 28 lagen
valdes fyra ut for fas tva.

I fas tva skissade lagen utifran de platsspecifika
forutsattningarna. Den 23/4-2018 presenterade de sina bidrag for
juryn vilka utvdrderade respektive forslag och valde ett vinnande
forslag.

Bolaget har inte tidigare fatt ndgra markanvisningar i staden.

Marken ér avsedd for parkdndamal enligt befintlig detaljplan men
ar att betrakta som naturmark dé platsen bestar av orérd kuperad
naturmark.

I Solberga bestér bostadsbestandet till 93% av flerbostadshus och
7% av smahus. Ca 66% av det totala bostadsbestdndet bestar av
2 ROK eller 3 ROK. 60% av flerbostadshusen bestar av
hyresritter varav 53,3% tillhor allmdnnyttan. 40% av
flerbostadshusen dr bostadsréttsforeningar.

I Solberga pégér fyra exploateringsprojekt.
- Téjirnet: Norr om Apelsinlunden markanvisades
Stockholmshem ca 200 Igh hosten 2016. Byggstart
planeras i detta skede till arsskiftet Q1-Q2 2020.

- Solberga Bollplan: Vid den mellersta delen av
Folkparksvagen markanvisades Wallenstam och
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Stockholmshem 2009 och 2014 totalt 300 1gh. Inflytt
skedde vid &rsskiftet 2017-2018.

- Rosenstenen: Beldget vid den norra delen av
Folkparksvigen. 80 Igh markanvisades till
Stockholmshem hosten 2017. Start-PM planeras till Q2-
Q3 2018.

- Karneolen: Intill Rosenstenen. Ca 200 Igh markanvisades
i slutet av 2015 till Stockholmshem. Byggstart Q3 2018.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
arende.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av 80-100 ldgenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att ligenheterna ska upplétas
med bostadsritt.
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Figur 2: Ortofoto 6ver markanvisningsomrddet.

Skisserna i forslaget nedan visar i stora drag projektets
utformning.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tvd ar frdn ndmndens beslut

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.
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Figur 3: Skiss av AML Arkitekter — Serneke Projektstyrning AB

Foljande huvudprinciper i markanvisningsavtalet ska gélla:

- Bostidderna ska upplatas med bostadsritt.

- Kvartersmarken for bostidderna ska overlatas med dganderatt
till Bolaget.

- Bilparkering ska l9sas inom kvartersmarken i
underjordsgarage.

- Bolaget ska folja stadens hallbarhetskrav.

- Ett fiberfastighetsnét ska installeras i bebyggelsen. Vidare ska
en operatorsneutral passiv digital fiberinfrastruktur kunna
etableras och anslutas till bebyggelsen.

- Bolaget ska folja den arkitektoniska inriktning som de
presenterat i sitt tdvlingsbidrag for fas 2 i
markanvisningstiavlingen for unga arkitekter.

- Bolaget forbinder sig att arbeta med arkitektfirman det
skickat in tavlingsbidraget med, under de forutsittningar
ndmnda i inbjudan till markanvisningstavlingen, under
projektets alla skeden, om inte annat dverenskommes enligt
§3 i markanvisningsavtalet.

Expertradet har godkéant drendet 2017-06-14.
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Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvirva marken for 15 000
kr per ljus BTA.

Inga storre utgifter for kommunala anliggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Ekonomiska osakerheter

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

I dagsldget planeras inga arbeten pa allmén platsmark kopplat till
projektet. I detta tidiga skede &r det dock svart att faststilla att det
inte blir allmén platsmark mellan huskropparna. Detta kommer
att diskuteras ndrmare 1 planprocessen. Om det 1 planprocessen
skulle visa sig att marken mellan huskropparna blir allmén
platsmark kommer stadens utgifter att oka.

Slutsats-ekonomi

Projektet bedoms ha en god ekonomi. Kontoret bedomer 1 detta
tidiga skede att exploateringen med god marginal ger ett
overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
madl i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.
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Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser 80-100 14genheter i
bostadsritt. Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen 1
dag finns 1458 ldgenheter 1 bostadsritt.

Projektet dr en del av att uppfylla bostadsmalet och att bygga i
kollektivtrafikndra lagen. Det bidrar dven till att stirka sambandet
Telefonplan-Alvsjé genom att skapa en entré till Folkparksviigen.

Lokaler

Kontakt har tagits med SDF och socialforvaltningen angaende
behoven av bostidder utifrdn LSS och SoL. I dagsldget har det
uttryckts ett behov pé ca sex gruppbostider och ett
gemensamhetsutrymme.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr omhéndertagandet av dagvatten, d& marken bestar
av berggrund. Vidare bor projektet under planprocessens gang
anpassas till den befintliga kulturmiljon dé det 4r lokaliserat vid
kulturhistoriskt viardefulla miljoer.

Inom projektet ligger en utpekad fornlamning som ska bevaras
samt ett bevarandevirt ddellovstrad.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa ekologiska eller rekreativa viarden och
inte heller Stockholms gronsamband.

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

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet
All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
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Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvandbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas ér kuperad och tillginglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon paverkan pa barn.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2020 och forsta inflyttning bedoms till ar 2022.

Nir overenskommelse om exploatering ska triffas med
exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett beslut om
forsdljning av mark. Detta berdknas preliminért ske Q1 2020.

Risker och osakerheter

Markforhallandena kan forsvéara dagvattenhantering pa
kvartersmark. Byggherre och arkitekt har 1 preliminéra skisser
placerat angdring pa allmén gata vilket trafikkontoret 1 forsta
hand inte rekommenderar. Bada dessa frdgor kommer att studeras
ndrmare under detaljplanprocessen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret. De stiller sig positiva till projektet.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherren ér informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Alvsjo stadsdelsnimnd.
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Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret anser att fortdtningen i Solberga har goda
forutséttningar att ge ett vilbehovligt tillskott av bostéder i ett bra
kommunikationslége. Projektet binder samman Folkparksvigen
med centrala Alvsjd och skapar en entré till Solberga. Detta dkar
bade sékerheten och underlaget for service i omradet.

Slut

Bilagor
1. Anbudsunderlag
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