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Markanvisning for bostadsandamal vid Sparrisbacken
inom del av fastigheten Grimsta |:2 i Hasselby Strand
till Smaa AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostadsdndamal vid
Sparrisbacken inom del av fastigheten Grimsta 1:2 till Smaa AB och
godkinner av Smaa AB godként markanvisningsavtal.

2. Exploateringsnimnden hemstéller hos Stadsbyggnadsnamnden om
andrad detaljplan for omradet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Exploateringskontoret har genomfort en markanvisningstavling for bostader pé ett
markomrade vid Sparrisbacken 1 Hésselby Strand. Anbudslamnare har for kop av
markomradet haft tillfalle att 1dmna anbud for radhus i ett plan plus
souterrdngplan. Smaa AB (nedan kallat Bolaget) har lamnat hogsta anbudet och
foreslds fa markanvisningen.

For markomradet géller idag en detaljplan som anger idrott som
anvindningsbestimmelse. Idrottsforvaltningen har meddelat att de inte har for
avsikt att anvinda omridet for idrottsdéndamal. Markomradet utgors idag av
obebyggd gronmark.

Bilaga 1: Inbjudan till markanvisningstivling
Bilaga 2: Markanvisningsavtal med Sméa AB
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Projektet bedoms inte innebdra nigra storre ataganden eller risker for stadens del.
Den oversiktliga kostnadsbedomning som gjorts i detta skede pekar pa att
inkomsterna klart bedoms dverstiga utgifterna medforande ett dverskott till
staden. Stadens totala investeringsutgift for projektet bedoms inte bli hdgre én att
inriktningsbeslut och genomforandebeslut kan tas pa delegation inom kontoret.

Expertradet kommer att behandla &rendet den 6 februari 2008. Dnr E08-384-84.

Bakgrund

I Hésselby Strand ligger ett markomrade vaster om Sparrisbacken som
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret anser lampligt for ny
bostadsbebyggelse. Kontoren har bedomt att enplans radhus med souterrdngplan

kan vara mojligt pa platsen.
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Markanvisningsomradet vid Sparrisbacken, dversiktskarta
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Exploateringskontoret har genomfort en markanvisningstavling med mojlighet att
lamna anbud for radhus pé platsen.

Markomradet vister om Sparrisbacken omfattar ca 2 700 kvm. For markomradet
giller idag en detaljplan som anger idrott som anvéndningsbestammelse.
Idrottsforvaltningen har meddelat att de inte har for avsikt att anvinda omradet for
idrottsindamal. Markomrédet utgors idag av obebyggd gronmark. Bebyggelsen
direkt norr om markomrédet utgors av flerfamiljshus, pa andra sidan
Sparrisbacken Oster om omréadet ligger ett radhusomrade.

Markanvisningsomradet vid Sparrisbacken, ortofoto

I stadsdelen Hésselby Strand, dar markomrédet ligger, utgdrs per den 31
december 2006 99 % av bostdderna av flerfamiljshus och 1 % av bostdderna av
sméhus. I flerbostadshusen 1 Hisselby-Villingby stadsdelsnimndsomrade var per
den 31 december 2006 86 % av ligenheterna i flerbostadshusen upplétna med
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hyresritt och 14 % med bostadsritt. Av samtliga bostéder i
stadsdelsndmndsomradet utgjordes per den 31 december 2006 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, aterstdende procentandel utgor en restpost
(kalla: www.stockholm.se/usk).

Inom stadsdelen Hésselby Strand markanvisade Markndmnden 1 beslut den 23
juni 2005 mark inom fastigheterna Hundgarden 1 och Grimsta 1:2 for bostéder till
Skanska Mark och Exploatering AB. Detaljplanen for projektet har vunnit laga
kraft och produktionen &r paborjad, forsta inflyttning berdknas till forsta halvaret
ar 2010.

Beslut

Detta dr forsta besluttillfallet for Exploateringsnimnden i detta drende.
Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende planldggning.

Naista beslutstillfdlle for Exploateringsndmnden infaller vid planremissen,
preliminért andra halvaret 2008. Nar 6verenskommelse om exploatering

med Overlatelse av mark dr traffad med exploatoren ska Exploateringsndmnden
slutligen fatta ett beslut om dverlatelse av marken, prelimindrt andra halvaret
2009.

Markanvisningstavling

Exploateringskontoret har 1 inbjudan till markanvisningstévling (bilaga 1) angivit
en uppskattad mojlig byggritt till ca 10 radhustomter, med utférande i form av
enplans radhus med souterrdngplan. Avgorande for bedomningen av inkomna
forslag dr angivet pris uttryckt i kr per radhustomt.

Inbjudan har sénts ut till ca 90 exploatorer. Kontoret har fatt in 12 anbud, vilka
redovisas nedan. Hogsta anbud har limnats av Sméda AB (2 055 555 kr/
radhustomt).

Med den uppskattade mdjliga byggritten inom markomradet skulle en preliminér
forsdljningsintikt utifrdn det hogsta anbudet bli ca 20 550 000 kr. Kontoret
foresldr mot denna bakgrund att Exploateringsndmnden anvisar markomradet till
Smaa AB.


http://www.stockholm.se/usk
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Anbudslimnare Erbjudet pris i kr/radhustomt
Smaa AB 2 055 555
Anbudsgivare nr 2 1 800 000
Anbudsgivare nr 3 1 700 000
Anbudsgivare nr 4 1 600 000
Anbudsgivare nr 5 1 105 000
Anbudsgivare nr 6 1 000 000
Anbudsgivare nr 7 955 000
Anbudsgivare nr 8 905 000
Anbudsgivare nr 9 800 000
Anbudsgivare nr 10 700 000
Anbudsgivare nr 11 600 000
Anbudsgivare nr 12 450 000
Utbyggnadsforslag

Den av Bolaget foreslagna bebyggelsen omfattar i detta skede, da inga idéskisser
annu redovisats, ca 10 radhus 1 ett plan med souterrdngplan, i enlighet med
forutséttningarna 1 markanvisningstavlingen. Bostdderna kommer att upplatas med
bostadsritt eller 4ganderitt. Exploateringens innehdll och utformning kommer att
provas 1 detaljplaneprocessen och den slutliga utformningen av bebyggelsen kan
komma att avvika fran de nu givna forutséttningarna.

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som Exploateringsnimnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
fran Exploateringsndmndens beslut. Av Bolaget godkédnt markanvisningsavtal
bifogas detta tjinsteutlitande (bilaga 2).

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvirva de delar av exploateringsomradet
som utgor kvartersmark. Markomradet kommer att séljas till det pris som erbjudits
av Bolaget 1 samband med markanvisningstavlingen.

Enligt av Bolaget godkédnt markanvisningsavtal skall priset for kvartersmarken vid
denna forséljning vara 2 055 555 kronor per radhustomt. Kopeskillingens storlek
skall justeras efter ett index kopplat till prisutvecklingen for smahus for
permanentboende inom Storstockholm for tiden mellan uppgorelsetidpunkt och
betalningstidpunkt.
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Priset forutsitter att parkering for bostdderna skall ske genom markparkering.
Parkeringsnormen skall vara 2,0 bilplatser per ldgenhet. Bolaget skall bekosta
samtliga projekterings- och utredningskostnader som krivs for arbetet med
detaljplanen. Bolaget bekostar ocksa lagfart liksom anslutningsavgifter for VA,
samt eventuella omldggningar av ledningar.

Expertradet kommer att behandla drendet den 6 februari 2008. Dnr E08-384-84.

Bolaget har under de senaste tre aren fatt sammanlagt tvd markanvisningar, dels
for 10 sméhus pa gamla Tyresovédgen i Enskededalen och dels for 20 sméhus vid
Kvickensvégen i1 Farsta.

Viktor Hanson Fastigheter AB sokte markanvisning inom det aktuella omradet
under 2006. Efter att diskussioner om markanvisning forts mellan kontoret och
Viktor Hanson Fastigheter AB har dessa 6msesidigt avbrutits varefter kontoret
genomforde markanvisningstavlingen for omradet.

Konsekvenser

-Ekonomi

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva markomradet till 6verenskommen
kopeskilling vid betalningstidpunkten. Den tinkta exploateringen bedéms ge
overskott till staden genom intékterna fran markforsédljningen. Stadens kostnader 1
projektet utgors av projektadministration samt kostnader for eventuella atgérder
for att kompensera att obebyggd mark tas 1 ansprak for bebyggelse.

Stadens utgifter for exploateringen finansieras via Exploateringsnimndens
investeringsbudget och medel for detta kommer att begiras i kommande
budgetarbete. Utgifterna bedoms inte bli hdgre 4n att inriktningsbeslut och
genomforandebeslut kan tas pa delegation inom kontoret. De berdknade drift- och
underhallskostnaderna inom trafikndimndens ansvarsomrdde beddoms inte 6ka. For
Hasselby-Villingby stadsdelsndmnd berdknas drift- och underhillskostnaderna
inte heller oka.

En forutséttning for att projektet ska kunna genomforas &r att Bolaget tillsammans
med stadsbyggnadskontoret tar fram en projektutformning som leder till en
lagakraftvunnen detaljplan. Markomradets avgrinsning och uppskattad byggritt ar
prelimindr och kan komma att dndras under detaljplaneprocessen. All ekonomisk



2008-01-28
TJANSTEUTLATANDE
DNR E2007-006-02257

risk avseende Bolagets del av projekteringen avilar Bolaget. Aven staden har risk
for forgavesprojektering, vilken staden sjilv stér for.

-Tidig miljobedomning

Projektomradet &r beldget i direkt anslutning till strandomradet vid sjon Mélaren.
Gillande detaljplan for omradet antogs den 1 juni 1956 och omfattas ddrmed inte
av strandskydd enligt Miljobalken, 1 enlighet med 10 § sérskilda
overgangsbestammelser till 7 kap. miljobalken (SFS 1998:811).

Med den foreslagna exploateringen kommer ca 2 700 kvm gronyta att tas 1
ansprak. Flera boende i ndromradet har motsatt sig forslaget, bland annat ar
boende 1 byggnaderna pa grannfastigheterna Jaktpaviljongen 5 och Maltesholm 1
kritiska till den foreslagna bebyggelsen och har inkommit med ett flertal
skrivelser och namnunderskrifter mot forslaget till kontoret.

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndmnden antagit och godként. De miljokonsekvenser som den
foreslagna bebyggelsen kan komma att fororsaka utover ianspréktagandet av
naturmark bedéms frimst vara i form av okad trafik och parkering intill
exploateringsomradet. Intill exploateringsomradet finns dessutom stora ekar, vilka
ar sarskilt viktiga for stadsbilden. I den kommande planeringen bor utformningen
av omradet studeras vidare i dessa avseenden. Kontorets bedomning &r att den
foreslagna bebyggelsen i 6vrigt inte medfor nagra betydande miljokonsekvenser.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Det foreslagna bebyggelseomradet ligger i ett mindre gronomréade beldget intill en
lokalgata och befintliga bostadsomraden. I planomradets ndiromrade finns flera
mindre gronomraden omkring 6vrig befintlig bostadsbebyggelse, bland annat den
intilliggande parken Straket. P4 gangavstand finns Grimstaskogens naturreservat.

Som eventuell kompensation fOr att gronytor tas 1 ansprék foreslas att den
stadsdelsovergripande gronstrukturen kartldggs 1 samband med det kommande
planeringsarbetet fOr att utreda om det i stadsdelen finns parkomréden dér atgirder
for att forstdrka ekologiska och sociala varden behovs.

- Tillginglighet
Det foreslagna bebyggelseomradet ligger i en sluttning och har bitvis betydande
hojdskillnader. Det dr dérfor angeldget att utemiljderna kring de foreslagna
radhusen skall planeras med beaktande av de hojdskillnader som finns sé att de 1
sa stor utstrackning som mdjligt kan bli tillgéngliga for personer med



Y . <
2008-01-28 = @ =
TJAN STEUTLATANDE e =

DNR E2007-006-02257 " AD

funktionshinder. Exploateringen skall genomforas inom ramen for
utemiljoprogrammet — Stockholms stads riktlinjer for att skapa en tillgénglig och
anvandbar utemiljo.

-Maluppfyllelse

Den foreslagna bebyggelsen stammer med kontorets verksamhetsplan att
intensifiera arbetet med nya bostdder. Uppforandet av radhus stimmer ocksa
overens med stadens arbete med att skapa variation i stadsstrukturen, da en
overviagande del av bostdderna i stadsdelen utgors av flerbostadshusbebyggelse.

-Ndringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projekten har en viss positiv paverkan pd niringslivet 1
regionen, t ex ett 6kat kundunderlag till Hiasselby Strands centrum som ligger i
nirheten. Nya arbetstillfallen skapas under utbyggnadstiden och bebyggelsen
mojliggdr ocksé ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Paverkan pa barn

Det foreslagna radhusomradet ligger vid en mindre gata med i huvudsak trafik till
och fran bostédder och trafikméngden i ndiromradet bedoms som relativt liten. De
barn som véxer upp i radhusen kommer att ha néra till den stora parkleken Straket,
som ligger i direkt anslutning till omradet, och till Maltesholmsbadet och
Grimstaskogen, dar mojligheter till lek och rorligt friluftsliv finns. I det fortsatta
planeringsarbetet dr det angeldget att sdvil bostadsomradet som den intilliggande
gatu- och trafikmiljon ges en for barn trafiksdker utformning.

Genomforande och tidplan

Projektet har en preliminidr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att paga i ca tva ar. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till andra halvaret &r 2010 och forsta inflyttning till ar 2011.

Nista beslutstillfille for Exploateringsndmnden blir i samband med
stadsbyggnadskontorets remiss av detaljplanen, preliminért andra halvéret 2008.
Nér dverenskommelse om exploatering med dverldtelse av mark &r traffad med
Bolaget kommer kontoret att ta upp detta drende i1 Exploateringsndmnden for
beslut, preliminért andra halvéret 20009.

Genomforandebeslut bedoms kunna fattas av kontoret pa delegation.
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Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslagen med stadsbyggnadskontoret och
informerat Hésselby-Villingby stadsdelsnimnd om projekten. Samtliga
stadsdelsndmndsledamoter i berord stadsdel har fatt drendet tillskickat sig
samtidigt som exploateringsndmndens ledamoter.

Planbestillning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa ny detaljplan. Kontoret
vill darfor att Exploateringsnimnden hemstéller hos Stadsbyggnadsndmnden om
andrad detaljplan for omradet.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

P& det omrade som foreslas markanvisas har tidigare funnits en mindre byggnad,
som efter en tids forfall har rivits. Den foreslagna exploateringen innebar att
platsen dir byggnaden stod samt omkringliggande gronytor tas i ansprak.
Kontoret anser dock att projektet har goda forutséttningar att skapa bra
bostadsmiljoer, utan att nirmiljon for intilliggande bebyggelse paverkas negativt.
Kontoret anser ocksa att projekten innebér ett vilbehovligt tillskott av smahus 1 ett
utpraglat flerfamiljshusomréde, vilket ocksa dverensstimmer med stadens
ambition att skapa variation 1 bebyggelsestrukturen.

Projekten bedoms inte innebdra ndgra stérre ataganden eller risker for stadens del.
De oversiktliga kostnadsbedomningar som gjorts i1 detta skede pekar pa att
inkomsterna klart bedoms Overstiga utgifterna medforande ett overskott till
staden.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att Exploateringsndmnden godkénner
av Bolaget godkant markanvisningsavtal samt ger kontoret i uppdrag att paborja
utredningsarbetet.

Slut



