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Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Enigheten 25 och Mariehall
1:10 till PEAB Bostad AB och for skola
inom fastigheterna Mariehall 1:64,
Mariehall 1:65 och Mariehall 1:10 i
Mariehall till SISAB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheterna Enigheten 25 och Mariehall 1:10 till PEAB
Bostad AB samt mark for skola inom fastigheterna Mariehall
1:65. Mariehall 1:64 och Mariehall 1:10 till SISAB och ger
kontoret i uppdrag att traffa avtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsatta
utredningarna upp till 12 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprattar detaljplan for omradet.
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Sammanfattning

PEAB Bostad AB innehar fastigheten Enigheten 25 med tomtratt,
de har 2019-10-14 inkommit med markanvisningsansokan for
andrad anvandning till bostader och vill bygga ca 230 bostader pa
Enigheten 25 och intilliggande allman plats pa Mariehall 1:10.
PEAB Bostad AB &ger den angréansande privata fastigheten
Enigheten 26 och vill utveckla den till bostader.

SISAB har 2019-12-19 inkommit med markanvisningsansokan
for att bygga en hogstadieskola om 540 elever pa stadens
fastighet Mariehall 1:64 samt delar av Mariehall 1:65 och
Mariehéll 1:10. Det finns idag ett stort behov av skolplatser for
hogstadieelever i hela Mariehall. Den foreslagna hdgstadieskolan
tillgodoser behovet av skolplatser for Mariehall i stort och for
projektet. Behovet av en hogstadieskola finns alltsa oavsett om de
av PEAB foreslagna bostaderna byggs eller inte.

PEAB Bostad AB, nedan kallat PEAB, ska efter
fastighetsbildning forvarva marken for 14 500 kr/ ljus BTA.
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hogstadieskolan avses upplatas med tomtratt till SISAB.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvéarde om 63 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till ca 242,1 mnkr och
inkomsterna beraknas till ca 10,8 mnkr. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 129 procent.

Forséljningsinkomster beraknas till ca 320 mnkr. Expertradet ska
behandla arendet 2020-08-20.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Avstdamning har skett med stadsledningskontoret.

Exploateringskontoret stéller sig positivt till exploateringen
eftersom den tillskapar en hogstadieskola som det &r stort behov
av i stadsdelen och ett tillskott av bostéder i ett redan utvecklat
kollektivtrafiknara omrade. Exploateringskontoret foreslar att
exploateringsndmnden anvisar mark for bostader inom
fastigheterna Enigheten 25 och Mariehall 1:10 till PEAB Bostad
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Mariehall 1:64 och Mariehall 1:10 till SISAB och ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal samt foravtal till
exploateringsavtal enligt forslag i utlatandet.

Bakgrund till markanvisningen

PEAB Bostad AB (nedan PEAB) har inkommit med en ansfkan
om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 230
lagenheter i stadsdelen Mariehall. Projektet foreslas omfatta
bostadsrattsldagenheter om ca 20 500 m2 BTA bostad i en
blandning av l&genhetsstorlekar.

SISAB har inkommit med en ansékan om markanvisning for en
hogstadieskola for ca 540 elever. Behovet av hogstadieskola i
omradet &r idag stort. Den foreslagna skolan skulle tillgodose
behovet av hogstadieskola for hela Mariehéll, och de foreslagna
bostaderna och behdver darfér byggas oavsett om de foreslagna
bostaderna byggs eller inte. Den féreslagna platsen &r den enda
platsen i omradet som staden rader 6ver som kan rymma en
hogstadieskola av den hér storleken.

PEAB ar innehavare av tomtratten pa Enigheten 25 och har
darfor valts som byggherre. PEAB dger den intilliggande
fastigheten Enigheten 26 som de ocksa vill utveckla med
bostader.

For Enigheten 25, som idag ar upplaten med tomtrétt, galler en
detaljplan enligt vilken fastigheten ar avsedd for industri-andamal
och kontor. Det star en industribyggnad pa fastigheten Enigheten
25 vilken aven stracker sig in pa den intilliggande fastigheten
Enigheten 26, byggnaden &r uppford ca 1970, den &r gulklassad
enligt kulturhistorisk klassificering.

Fastigheterna Mariehéll 1:64, Mariehéll 1:65 och Mariehall 1:10
ar idag planlagda for park och naturomrade. Det &r branta
sluttningar som tar upp hojdskillnaden mellan den hdjd som
fastigheten Enigheten 25 ligger pa och omkringliggande vagar
och bebyggelse.

Langre Osterut langs Béllstavagen lamnade
exploateringsnamnden en markanvisning for bostader 2010,
bostaderna beraknas sta klara under 2022-2023.
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Tidigare beslut

Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsnamnden har inte haft drendet for beslut avseende
planlaggning.

Markanvisning

Forslaget fran PEAB innehaller nybyggnation av 230 lagenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas
med bostadsratt. PEAB har dven atagit sig att bygga 6 st LSS
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bostader och en forskola om 4-5 avdelningar som del av
projektet.

Forslaget fran SISAB innehaller nybyggnation av en
hogstadieskola for ca 540 elever om ca 7700 kvm BTA,
gymnastiksal och skolgard.

r
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Skissen i forslaget fran PEAB visar i stora drag projektets
utformning i detta tidiga skede. Utformningen kommer fortsatta
utredas i planprocessen.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmé&ktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med PEAB enligt detta
utlatande. Foreslaget pris ar 14 500 kr/kvm. Byggherren kommer
ersattas for befintlig byggnad pa tomtratten samt rivning av den,
med ca 96,7 mnkr. Parkering ska anldggas under jord.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med SISAB enligt detta
utlatande. Hogstadieskolan beraknas for ca 540 elever med
idrottshall och skolgard.

Expertradet ska behandla drendet 2020-08-20 (dnr E2015-
03807).

Foravtal

Avsikten &r att fastigheten Enigheten 26 som &gs av PEAB och
som ska omvandlas till bostader ska inga i samma detaljplan som
det markanvisade omradet. For Enigheten 26 avser kontoret att
teckna foravtal till exploateringsavtal enligt stadens riktlinjer for
exploateringsavtal, bl.a. for att reglera kostnader for utredningar
och projektering under planskedet, samt principer for férdelning
av kostnader for utbyggnad av allman plats mm.

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att prévas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvarde om 63 mnkr
motsvarande 221 tkr/ekvivalent lagenhet!.

Marken som ska planeras som bostdder kommer att séljas.
Marken som ska planeras som skola kommer att upplatas med
tomtratt. Exploateringsgraden uppgar till 2,03.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka
242,1 mnkr, varav 0 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ersattningar for
befintlig byggnad pa tomtratten samt rivning av denna,
ledningsflytt och kostnader i samband med anldggandet av nya
gator t.ex. bergschakt.

Inkomsterna beréknas till cirka 10,8 mnkr, varav huvuddelen
utgors av erséttning for nerlaggning av ledningar.
Forsaljningsinkomster som avser marken som ska séljas for att
bli bostadsréatter beréknas till 320 mnkr och reavinsten berdknas
uppga till 231,5 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 669 tkr i fast prisniva, detta ar i linje med jamforbara
projekt. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive
redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 129 procent.

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

En skuggkalkyl har tagits fram dér man har tagit med kostnaden
for att bygga den hogstadieskola som SISAB foreslagit.
Projektets nuvardeskalkyl visar da totala utgifter pa 470,1 mnkr
samt ett negativt nettonuvarde om 207 mnkr. Eftersom
hogstadieskolan tillgodoser det behov av skolplatser som redan
idag finns i Mariehall sa &r det ett véantat resultat. Oavsett om
PEABs foreslagna bostader byggs sa finns behovet av den har
hogstadieskolan for SISAB och utbildningsforvaltningen.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 242,1 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 10,8 mnkr i I6pande
prisniva. Utfallet éver aren berdknas bli enligt nedanstaende
tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 00| -0,7| -35| -9,6|-50,2 -178,1| -242,1
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 00| 00| 00| 0,0 10,8 10,8
Nettoutgift (-) /-inkomst 00| -0,7| -35| -9,6 (-50,2 -167,3 | -231,3
Forsaljningsinkomst 00| 00| 00| 00| 00 320,0| 3200

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2020. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsnamndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens
resultat enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 202 | 202 | 202 | 202 | 2024 | Senare | menta
0 1 2 3 r
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intakter/kostnader | 0,0 00| 0,0| 0,6 0,6| max0,6
Internranta 00| 00| 00| 0,0 0,0| max -1,5
Avskrivningar 0,0 00| 00| 00 0,0 | max-2,8 | ar 2025
Reavinster/forluster 0,0 00| 00| 00| 1188 112,8 totalt
2315

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 00| 06| 1193
namnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

- - mellan -0,4
Driftskostnader TRN+SDN 001 00| 00} -01 0.3 och -0,5
Underhéllskostnader 00| 00| 00| 00 0,0 mellan0

trafikndamnden och-0,5

Summa resultatpaverkan 0,0l 0,0 00| -0,1 -0,3
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beriknas
efter genomforandet uppga till cirka -1 mnkr. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden



ik

Stockholms
@! stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Sida 9 (13)

berdknas uppga till cirka 4,3 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for
tomtrattsavgalder beraknas till cirka 0,6 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 231,5 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risk och Osakerheter). Det ar mycket
svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Vidare ar inkomsterna i projektet en direkt foljd av den slutgiltiga
exploateringsgraden vilken kommer att studeras under
planprocessen, detta ger kalkylen en osakerhet framat. En
kéanslighetsanalys har gjorts pa nuvardeskalkylen genom en
minskning av forséljningsintakterna med 22,5%, projektet visar
da fortsatt ett positivt nettonuvarde om ca 9 mnkr.

Slutsats-ekonomi

Nuvérdeskalkylen visar att projektet har ett positivt nettonuvérde.
Marginalerna ar goda och trots vissa ekonomiska osékerheter
kring inkomster och kostnader beddms projektet ge ett overskott
till staden.

Projektet kan finansieras inom kontorets budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser 230 lagenheter i bostadsrétt.
Da huvuddelen av de planerade bostaderna uppfors inom
befintlig tomtrétt valjer byggherren/tomtrattshavaren
upplatelseform. PEABSs inriktning &r att bygga bostadsrétter.
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 2676
bostader i bostadsratt av totalt 3986 bostader.

De 230 bostaderna som foreslas ar i linje med stadens mal om att
markanvisa 10 000 l&agenheter under 2020. Projektet ligger i ett
gott kollektivtrafiklage i nérheten av befintliga busslinjer,
tvarbanans Solnagren och den planerade Kistagrenen, byggande
ska prioriteras i dessa omraden enligt stadens mal.
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Arbetsplatser och lokaler

| projektet planeras 6 stycken LSS bostader samt en forskola om
4-5 avdelningar. SISAB avser att bygga en hdgstadieskola for ca
540 elever med idrottshall och skolgard.

Tillsammans skapar det har ca 40 arbetsplatser i omradet.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljébedémning. De
miljokonsekvenser som idag ar kanda och bor utredas vidare vid
planering av bebyggelsen &r: bullerfragor med hénsyn till att
omradet ligger i narheten av Bromma flygplats och Ballstavagen
som ér relativt trafikerad. Delar av omradet ar idag naturomrade,
enligt data som finns idag finns det inga stérre ekologiska vérden
men det behover utredas vidare. Naturomradet ar idag relativt
svaratkomligt men har trots det rekreation och naturvarden som
bor utredas hur man ska bevara och kompensera for. Eftersom
storre delen av omradet ar berg i dagen kan det vara svart att ta
hand om dagvattnet fran de hardgjorda ytorna. Annedal har
tidigare varit ett stort industriomrade och fastigheten Enigheten
25 dr det an idag, darfor ar det viktigt att tidigt utreda eventuella
fororeningar.

Kontorets bedomning ar att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande paverkan pa fornlamningar, grundvatten, Stockholms
gron och blastruktur. Luftkvaliteten i omradet ar idag god.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Fastigheterna Mariehéll 1:64 och Mariehéll 1:65 ar idag grona
ytor, det &r hdga hojdskillnader pa platserna samt att de ligger
utsatt vid vagar vilket gor att rekreationsvérdena ar relativt laga.
Atgarder 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 malet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
“Héllbar energianvdndning”.

Tillg&nglighet
All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedsattning.



ik

Stockholms
@! stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Sida 11 (13)

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas ar idag kuperad och
tillganglighetsfragorna behover studeras under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

| planeringen kommer barnperspektivet inkluderas, vilket bland
annat inbegriper att studera behovet av lekplatser och grénytor.
For barns mojlighet till lek &r det viktigt med bostadsnéra
parkmiljoer och kompensationsatgarder for minskad gronyta ska
utredas under planprocessen.

Den planerade hogstadieskolan och dess utformning kommer att
utredas av SISAB i planskedet, och da dess paverkan pa barn.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och man, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstalldhetsanalys.

Trygghetsmatningen i stadsdelen visar att 4 % kanner sig otrygga
i sitt bostadsomrade i Bromma, dar det ar 4 % av kvinnorna och 3
% av mannen som upplever det sd. Omradet som foreslas
markanvisas anvands idag som arbetsplats for industri och kontor
samt naturomrade intill Ballstavagen och Tappvagen. Under
fortsatt arbete kommer det vara viktigt att se till sa att
Ballstavagen upplevs trygg da den idag angransar till ett
naturomrade mot en slant som kan upplevas otrygg. En viktig
fraga blir att planera for att lekplatser och gronomraden for barn
kommer skapa forutsattningar for att barnen ska kunna aktivera

sig.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljder, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning
| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
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Stockholm Konst. | detta projekt redovisas medel och konstnérlig
gestaltning i genomférandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 30
manader. Mot bakgrund av detta planerar SISAB sin byggstart till
ar 2023 och PEAB sin byggstart till 2024, forsta inflyttning
bedéms till ar 2025.

Nésta beslutstillfalle infaller nar 6verenskommelser om
exploatering ska traffas med PEAB och SISAB, preliminart
kvartal 1 2023. | samband med detta ska exploateringsnamnden
fatta ett genomférandebeslut vilket ocksa preliminart beraknas
ske kvartal 1 2023.

Risker och osakerheter

Pa grund av narheten till Bromma flygplats och markbullret
kommer bullerfragan att genomgaende kréava hantering och kan
paverka projektets tidplan. Situationen med markfororeningar &r
idag ganska oviss, eftersom det har bedrivits industriverksamhet i
narheten och pa fastigheten Enigheten 25 som &r upplaten med
tomtratt sa gar det inte att utesluta att det &r fororeningar pa
stadens mark runt omkring vilket kan visa sig i ett senare skede.
Projektforslaget forutsatter en del bergschakt, idag ar inte
forhallandena helt utredda vilket kan paverka genomforandet. Det
ar viktigt att tidigt i projektet utreda dessa fragor for att arbetet
med detaljplanen ska ha ratt forutsattningar och sa att forseningar
kan undvikas.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och de staller sig
positiva till forslaget att omvandla omradet till bostader men ser
redan nu att flera fragor behdver utredas tidigt i planprocessen.
Det géller bl.a. buller, hantering av gronytor och topografi, motet
med gaturummet m.m.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherren ar informerad om stadsdelsforvaltningens énskemal.
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Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Bromma stadsdelsnamnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har samrad
skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet, det gar val i linje med stadens
mal om att markanvisa bostader i kollektivtrafiknara omraden.
Delar av den mark som foreslas markanvisas ar idag naturmark.
Det ar viktigt att utreda de rekreations och naturvarden som finns
idag, hur de kan foradlas och hur paverkan pa naturvérdena kan
minimeras. Projektet har goda forutséattningar att fortsétta
utveckla Béllstavagen till ett urbant strak med goda kvaliteter
som kan bidra till Annedal som helhet.

Slut

Bilagor
1. Lénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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