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Jan Hessel Till
Ytterstad Exploateringsndmnden 2007-08-23

Telefon: 08-508 264 94
jan.hessel@expl.stockholm.se

Markanvisning fér bostadséindamél inom del av fastigheten
Hasselby Villastad 28:1, samt inom delar av fastigheterna
Hdésselby Villastad 14:22; 14:23; 14:26 och Vinsta 4:1, i
Hésselby Villastad, till Svenska Hem i Bromma Mark AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostadsdndamal inom del av
fastigheten Hésselby Villastad 28:1, samt inom delar av fastigheterna
Hasselby Villastad 14:22; 14:23; 14:26 och Vinsta 4:1, till Svenska
Hem i Bromma Mark AB och godkénner undertecknat
markanvisningsavtal.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att bestilla detaljplaner for de bagge
omradena.

3. Namnden beslutar om omedelbar justering.

Kirister Schultz
Gunnar Jensen

Sammanfatining

Exploateringskontoret har for tvd omréden i Hésselby Villastad genomfort en
markanvisningstivling for bostdder. Anbudsldmnare har for kop av
markomradena kunnat ldmna anbud for sévél flerbostadshus som radhus. Svenska
Hem i Bromma Mark AB (nedan kallat Bolaget) har ldmnat hogst anbud for
bigge omrdden och foreslds fa markanvisningarna.

Bilaga 1: Inbjudan till markanvisningstivling
Bilaga 2: Markanvisningsavtal med Svenska Hem i Bromma Mark AB
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De bagge markomrédena ér idag obebyggda och bevuxna med skog. Omrddena
bedoms inte ha ndgra sdrskilda rekreations- eller landskapsvirden.

Projekten bedoms inte innebdra nagra storre ataganden eller risker for stadens del.
De 6versiktliga kostnadsbedomningar som gjorts 1 detta skede pekar pé att
inkomsterna klart bedoms dverstiga utgifterna medforande ett Gverskott till
staden. Stadens totala investeringsutgifter for projekten bedoms inte bli hogre dn
att inriktningsbeslut och genomforandebeslut kan tas pa delegation inom kontoret.

Expertrddet kommer att behandla drendet den 15 augusti 2007. Dnr E07-384-
1120.

Bakgrund

I Hisselby Villastad ligger tva markomraden, det ena dster om korsningen
Blomsterkungsvigen / Grantoppsgrind och det andra dster om korsningen
Blédeldsvégen / Blasippsbacken, som exploateringskontoret och
stadsbyggnadskontoret anser ldmpliga for ny bostadsbebyggelse. Kontoren har
bedomt att bade mindre flerbostadshus och radhus kan vara mojliga pé platserna.

Exploateringskontoret har genomfort en markanvisningstdvling med majlighet att
ldimna anbud for savél radhus- som flerbostadshusbebyggelse pa platsen.

For bagge omraden géller idag detaljplaner enligt vilka fastigheterna &r utlagda
som allmén platsmark. Omrédena dr idag obebyggda och bevuxna med skog.
Bebyggelsen kring omrddena utgdrs till stor del av sméhusbebyggelse.
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Omvrdde 1 vid korsningen Grantoppsgrdnd/Blomsterkungsvigen omfattar ca

10 000 kvm
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Omrdde 2 vid korsningen Blasippsbacken/ Blaeldsvigen omfattar ca 1 300 kvm

I stadsdelen Hésselby Villastad, dér bdgge markanvisningsomradena ligger, utgors
23 % av bostidderna av flerfamiljshus och 77 % av bostdderna av smahus. I
flerbostadshusen 1 Hésselby-Villingby stadsdelsomrade upplits per den 31
december 2005 87 % av lagenheterna i flerbostadshusen med hyresrétt och 13 %
med bostadsritt. Av samtliga bostdder 1 stadsdelsomradet utgjordes 15 % av 1
rum och kok, 22 % av 2 rum och kok, 22 % av 3 rum och kok, 17 % av 4 rum och
kok och 23 % av 5 eller flera rum och kok. (kdlla: www.stockholm.se/usk).

Inom stadsdelen Hisselby Villastad markanvisade Gatu- och fastighetsndmnden
den 4 maj 2004 ett omréde vid Lingonrisgrand for bostadsbebyggelse till Smia
AB. Detaljplanen for projektet har vunnit laga kraft och produktionen ar paborjad,
inflyttning berdknas till sommaren 2008.

Tidigare beslut
Detta ar forsta besluttillféllet for exploateringsndmnden i detta drende.
Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende planldggning.

Markanvisningstévling

Exploateringskontoret har i inbjudan till markanvisningstiavling (bilaga 1) angivit
en uppskattad mojlig byggritt till ca 50 lagenheter vid Grantoppsgrind och ca 12
lagenheter vid Blasippsbacken, alternativt 20 st radhustomter vid Grantoppsgrand
och ca 5 radhustomter vid Blésippsbacken. Avgorande for bedomningen av
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inkomna forslag dr angivet pris uttryckt i kr/kvm ljus BTA for flerbostadshus
alternativt uttryckt i kr per radhustomt. Staden har i inbjudan forbehéllit sig rétten
att for respektive omrade bestimma om anbud skall antas for radhus eller
flerbostadshus.

Inbjudan har sénts ut till ca 100 exploatorer. Kontoret har fatt in 17 anbud, vilka
redovisas nedan. Anbuden dr sorterade efter hogsta anbud pa flerbostadshus.
Hogsta anbudet vid Grantoppsgréind har for flerbostadshus 1dmnats av Svenska
Hem i Bromma Mark AB (7 800 kr/kvm ljus BTA) och for radhus av
anbudsgivare nr 3 (932 000 kr / radhustomt). Hogsta anbudet vid Blasippsbacken
har for flerbostadshus lamnats av Svenska Hem i Bromma Mark AB (8 375
kr/kvm ljus BTA) och for radhus av anbudsgivare nr 5 (800 000 kr / radhustomt).
Kontoret bedomer att intdkterna frdn markforsiljningen blir avsevirt storre for
flerbostadshus dn for radhus. Med de uppskattade mojliga byggritterna for
respektive omrade skulle en prelimindr forsiljningsintikt vid Grantoppsgrand
utifran de hogsta anbuden for flerbostadshus bli ca 39 000 000 kr mot ca

19 000 000 kr f6r radhus, och vid Blasippsbacken ca 10 000 000 kr for
flerbostadshus mot ca 4 000 000 kr for radhus. Kontoret foreslar mot denna
bakgrund att exploateringsnimnden anvisar bidgge omraden for
flerbostadshusbebyggelse till Svenska Hem i Bromma Mark AB.

Anbudslimnare Erbjudet pris i Erbjudet pris i Erbjudet prisi | Erbjudet pris i
kr/kvin BTA, kr/radhustomt, | kr/kvm BTA, kr/radhustomt,
flerbostadshus, radhus, flerbostadshus, | radhus,
Grantoppsgrind | Grantoppsgriind | Blisippsbacken | Blisippsbacken

Svenska Hem i 7 800 8375

Bromma Mark AB

Anbudsgivarenr 2 | 5350

Anbudsgivarenr 3 | 5 055 932 000

Anbudsgivare nr4 | 4 800 720 000 4 800

Anbudsgivarenr 5 | 4 000 800 000 4 000 800 000

Anbudsgivare nr 6 | 4 000 600 000 660 000

Anbudsgivare nr 7 | 3 050 396 000 2 900 377 000

Anbudsgivare nr 8 | 2 000

Anbudsgivare nr 9 760 001 760 001

Anbudsgivare nr 10 750 000 750 000

Anbudsgivare nr 11 600 000

Anbudsgivare nr 12 600 000

Anbudsgivare nr 13 550 000

Anbudsgivare nr 14 510 000

Anbudsgivare nr 15 505 000 433 000

Anbudsgivare nr 16 400 000 450 000

Anbudsgivare nr 17 402 000
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Utbyggnadsférslag

Den av Bolaget foreslagna bebyggelsen omfattar i detta skede, da endast
oversiktliga idéskisser redovisats, vid Grantoppsgrand ca 50 ldgenheter i fem
treviningshus och vid Blasippsbacken ca 12 ldgenheter i ett tvdvaningshus.
Bostédderna skall upplatas med bostadsrétt. Exploateringens innehéll och
utformning kommer att provas 1 detaljplaneprocessen och den slutliga
utformningen av bebyggelsen kan komma att avvika fran de nu givna
forutsittningarna.

Ideskiss Grantoppsgrdnd Ideskiss Blasippsbacken

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsnimnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géiller under tva ar
fran exploateringsnimndens beslut. Av Bolaget undertecknat markanvisningsavtal
bifogas detta tjinsteutlatande (bilaga 2).

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvérva de delar av exploateringsomradena
som utgdr kvartersmark. Vid forséljningen av marken skall priset baseras pa
byggritten enligt blivande detaljplan. Markomradena kommer att séljas till de pris
som erbjudits av Bolaget i samband med markanvisningstiavlingen.

Enligt av Bolaget undertecknat markanvisningsavtal skall priset for
kvartersmarken vid denna forséljning skall vara 7 800 kronor per kvadratmeter
ljus BTA {6r bostdder inom omradet vid Grantoppsgrind och 8 375 kronor per
kvadratmeter ljus BTA for bostdder inom omréadet vid Blasippsbacken.
Kopeskillingens storlek skall justeras efter ett index kopplat till prisutvecklingen
for bostadsritter 1 vasterort for tiden mellan uppgdrelsetidpunkt och
betalningstidpunkt.
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Priset forutsitter att parkering for bostdderna skall ske genom markparkering.
Parkeringsnormen skall vara 1,0 bilplatser per ldgenhet. Bolaget skall bekosta
samtliga projekterings- och utredningskostnader som krévs for arbetet med
detaljplanen. Bolaget bekostar ocksa lagfart liksom anslutningsavgifter for VA.

Expertradet kommer att behandla drendet den 15 augusti 2007. Dnr EQ7-384-
1120.

Bolaget har under de senaste aren fatt en markanvisning om totalt 70 ldgenheter,
beldgen 1 Midsommarkransen. Jirntorget sokte markanvisning inom de aktuella
omrddena under 2006. Efter att diskussioner om markanvisning forts mellan
kontoret och Jarntorget har dessa dmsesidigt avbrutits varefter kontoret
genomforde markanvisningstivlingen for de bidgge omradena.

Konsekvenser

-Ekonomi

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvirva markomradena till dverenskommen
kopeskilling vid betalningstidpunkten. De ténkta exploateringarna bedoms ge
overskott till staden genom intékterna fran markforsédljningen. Stadens kostnader i
projekten utgdrs av projektadministration, omlédggning av gangvagar och
ledningar, samt eventuella dtgdrder for att kompensera att obebyggd mark tas 1
ansprak for bebyggelse.

Stadens utgifter for exploateringarna finansieras via exploateringsnimndens
investeringsbudget och medel for detta kommer att begéras i kommande
budgetarbete. Utgifterna bedoms inte bli hogre dn att besluten om investeringarna
(genomforandebesluten) kan tas pa delegation inom kontoret. De beréknade drift-
och underhallskostnaderna inom trafiknimndens ansvarsomrade beddms inte oka.
For Hisselby-Villingby stadsdelsndmnd berdknas drift- och
underhallskostnaderna inte heller 6ka ndmnvért.

En forutsittning for att projektet ska kunna genomforas ar att Bolaget tillsammans
med stadsbyggnadskontoret tar fram projektutformningar som leder till
lagakraftvunna detaljplaner. Respektive omrades avgrinsning och uppskattade
byggritter r prelimindra och kan komma att d&ndras under detaljplaneprocessen.
All ekonomisk risk avseende Bolagets del av projekteringen avilar Bolaget. Aven
staden har risk for forgivesprojektering, vilken staden sjilv stér for.

-Tidig miljsbedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndamnden antagit och godként. De miljokonsekvenser som bor utredas
vidare vid planering av bebyggelsen ar frimst buller fran nérliggande vigar. |
nédrheten av omradet vid Grantoppsgrand kommer en ny vigforbindelse till
Barkarby 1 Jérfilla att byggas (Ormbackaleden) genom en forldngning av
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Vixthusvigen. I det kommande planeringsarbetet bor sirskild uppmarksamhet ges
at bulleravskdarmning frdn denna vig. Utover viss 6kad trafik och parkering intill
exploateringsomraddena bedomer kontoret i 6vrigt inte att den planerade
bebyggelsen kommer att medfora nigra betydande miljokonsekvenser for
nidromradet.

-Kompensation fér ianspréktagen grényta

De foreslagna bebyggelseomrddena ligger i mindre skogspartier beldgna mellan
vagar och befintliga bostadsomraden. Omradena har idag inga sérskilda
rekreations- eller landskapsvirden och bedoms kunna tas i ansprék for
bebyggelse. Som eventuell kompensation for att gronytor tas i ansprak foreslés
att den stadsdelsovergripande gronstrukturen kartlaggs i samband med det
kommande planeringsarbetet for att utreda om det i stadsdelen finns parkomraden
dér atgarder for att forstdrka ekologiska och sociala viarden behovs.

- Tillgéinglighet

Inom de foreslagna exploateringsomrédena finns endast mindre hdjdskillnader.
Utemiljon kring den foreslagna bebyggelsen skall planeras med beaktande av de
hojdskillnader som finns sa att den blir tillgdnglig for personer med
funktionshinder. Exploateringen skall genomf6ras inom ramen for
utemiljoprogrammet — Stockholms stads riktlinjer for att skapa en tillgidnglig och
anvéindbar utemiljo.

-Maluppfyllelse

Den foreslagna bebyggelsen stimmer med kontorets verksamhetsplan att
intensifiera arbetet med nya bostdder. Uppforandet av flerbostadshus stimmer
ocksé overens med stadens arbete med att skapa variation i stadsstrukturen, dé en
overvigande del av bostidderna i stadsdelen utgors av smahusbebyggelse.

-Naéringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projekten har en viss positiv pdverkan pa néringslivet i
regionen, t ex ett kat kundunderlag till Akermyntans centrum som ligger i
nirheten. Nya arbetstillfillen skapas under utbyggnadstiden och bebyggelsen
mojliggor ocksa ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Pé&verkan pé barn

Det foreslagna omradet vid Grantoppsgrand innebér uppforande av bostader i
nirheten av en kommande storre bilvég. I det fortsatta planeringsarbetet ar det
angelédget att sdvil bostadsomradet som den intilliggande gatu- och trafikmiljon
ges en for barn trafiksiker utformning. Omréadet vid Bldsippsbacken ligger vid en
mindre gata med 1 huvudsak trafik till och fran bostider, trafikméingden i
projektets ndromrade bedoms som relativt liten.
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Vid Grantoppsgrdand kommer de barn som véxer upp 1 den foreslagna bebyggelsen
att ha néra till den stora parkleken Gulsippan samt till de 6ppna friomrédena vid
Viksj6 golfbana. Vid den foreslagna bebyggelsen vid Blésippsbacken finns en
bollplan och i ndrheten finns lekplatser och sammanhéngande skogspartier, dér
mojligheter till lek och rorligt friluftsliv finns.

Genomférande och tidplan

Projekten har prelimindra och dversiktliga tidplaner. Kontoret beddmer att arbetet
med detaljplanerna kommer att pagd i ca tvd ar. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sina byggstarter till hosten ar 2009 och forsta inflyttning till ar 2010.
Nasta beslutstillfalle for exploateringsndmnden blir i samband med
stadsbyggnadskontorets remiss av detaljplanerna, preliminért forsta halvaret ar
2008. Néar overenskommelser om Overlatelse av mark och exploatering ar traffade
med Bolaget kommer kontoret att ta upp dessa drenden i exploateringsndmnden
for beslut, preliminért forsta halvaret ar 2009.

Genomforandebeslut berdknas kunna fattas av kontoret pa delegation.

Samréd och information till andra férvaliningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslagen med stadsbyggnadskontoret och
informerat Hésselby-Villingby stadsdelsndmnd om projekten. Folkpartiet ar
overlag positiva till markanvisningsforslagen. For omradet vid Grantoppsgrand ar
det viktigt att beakta de konsekvenser som den nya Ormbackaleden medfor, och
med hiinseende dirtill betraktar de det projektet som mer tveksamt. Ovriga partier
har inte ldmnat nigra synpunkter pa de foreslagna markanvisningarna.

Planbestéllning

De av kontoret foreslagna exploateringarna stéller krav pa nya detaljplaner.
Kontoret vill darfor ha exploateringsnimndens uppdrag att bestilla nya
detaljplaner.

Kontorets synpunkter och férslag

Kontoret anser att projekten har goda forutsattningar att skapa bra bostadsmiljoer,
utan att ndrmiljon for intilliggande bebyggelse paverkas negativt. Omradena har
idag inga sdrskilda rekreations- eller landskapsvirden och beddoms kunna tas i
ansprak for bebyggelse. Kontoret anser ocksa att projekten innebér ett
vilbehovligt tillskott av 14genheter 1 utpriglade smahusomraden, vilket ocksé
Overensstimmer med stadens ambition att skapa variation i bebyggelsestrukturen.

De fragor som maste 16sas i samband med detaljplanearbetena ar fraimst ddmpning
av buller frdn Ormbackaleden och utformning av sikra angoringar till de nya
bostéderna.
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Projekten beddms inte innebdra nagra storre ataganden eller risker for stadens del.
De 6versiktliga kostnadsbedomningar som gjorts i detta skede pekar pé att
inkomsterna klart bedoms dverstiga utgifterna medforande ett Gverskott till
staden.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsnamnden godkénner av
Bolaget undertecknat markanvisningsavtal samt ger kontoret i uppdrag att pdborja
utredningsarbetet.

Slut



