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Markanvisning for bostadsandamal inom fastigheten
Marieberg 1:15 pa Kungsholmen till Smaa AB.
Inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkdnner projektet och ger kontoret i uppdrag
att fortsatta med utredning av forutséttningarna for detta upp till
10 mnkr. (Inriktningsbeslut)

2. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostadsdndamal inom
fastigheten Marieberg 1:15 till Smaa AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal.

3. Exploateringsnimnden ger kontoret i uppdrag att bestélla detaljplan hos
stadsbyggnadskontoret.

Krister Schultz

Stefan Eriksson
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Smaa AB har inkommit med ett forslag pa stadsradhus vid Norr Milarstrand pa
Kungsholmen. Enligt forslaget placeras 22 radhus i den smala gronremsa som é&r
beldgen mellan Rdlambshovsvéigen och Norr Mélarstrand.

Exploateringskontoret foreslar att Smaa AB erhaller markanvisning for
uppforande av stadsradhus inom omradet. Markomradet foreslés siljas och
radhusen foreslas upplatas med dganderitt. Kopeskillingen for respektive
radhustomt foreslas kopplas till forsdljningspriset till slutkund.

Expertradet kommer att behandla drendet den 2008-10-28.

Samrdd har skett med stadsbyggnadskontoret och Kungsholmens stadsdels-
forvaltning.

Exploateringskontoret anser att radhusbebyggelse pa en idag lagt utnyttjad mark
utgor ett rikt komplement till befintlig bebyggelse langs Norr Milarstrand.
Projektet skapar mangfald och variation till omradet samtidigt som det knyter
thop delomraden och skapar samband. Miljon ldngs Ralambshovsleden blir

tryggare.

Ekonomin 1 projektet dr god och forvéntas generera ett betydande 6verskott till
staden.

Exploateringskontoret foreslar att exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag
att trafffa markanvisningsavtal och fortsétta utredningsarbetet for projektet.
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Bakgrund

Sméa AB (nedan kallad Bolaget) har inkommit med en ans6kan om mark-
anvisning for ny bostadsbebyggelse om ca 22 radhusldgenheter invid Norr
Milarstrand / Ralambshovsleden i stadsdelen Kungsholmen.
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Det roda omrddet visar omrdde for markanvisning

For omrddet giller en detaljplan enligt vilken omradet dr avsett for parkdndamal.
Omrédet bestir av en grissldnt med uppvuxna trdd, bland annat bjork och alm,
och sluttar kraftigt ned fran Norr Mélarstrand till Rdlambshovsleden. I sdder
gransar omradet till R&lambshovsparken och i norr till flerbostadshusomraden
frdn 1920-40 talen som ansluter till den klassiska kvartersstaden.
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Omradet for

radhusbebyggelse

Omvrddet utgors av gronremsan mellan bostadsbebyggelsen lings Norr Mdlarstrand och
Ralambshovsleden invid Ralambshovsparken

Beslut

Aktuellt omréde har inte tidigare varit pa forslag att bebyggas. Stadsbyggnads-
ndmnden har inte haft drendet for beslut avseende planldggning.

Nista beslutstillfdlle for exploateringsndmnden infaller vid programremissen,
prelimindrt kvartal 1, 2009. Nér kopeavtal dr trdffat med exploatdren ska
exploateringsndmnden slutligen fatta ett genomforandebeslut, preliminért kvartal
4,2010.

Utbyggnadsforslag

Forslaget innehaller nybyggnation av 22 ldgenheter i smihus. Bolaget foreslar att
lagenheterna ska upplatas med dganderitt.

Bebyggelsen uppfors som laga stadsradhus i soutterdng med infart mittemot
befintlig bostadsbebyggelse pa Norr Mélarstrand. For att skdrma av
radhusbebyggelsen fran trafikbullret vid Ralambshovsvigen kommer husen
uppforas med tjocka tegelviaggar och speciella planlosningar. Varje hus kommer
att ha en atriumgérd for att erhélla en tyst uteplats. Materialvalet och standarden 1
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husen kommer vara av mycket hog klass. Skisserna i forslaget visar i stora drag
projektets utformning. Exploateringens innehall och utformning kommer att
provas i sedvanlig ordning 1 detaljplaneprocessen.

Vy frdan Ralambshovsleden (Wingdrdh arkitektkontor AB)

I samband med exploateringen ska Ralambshovsledens sektion ses dver. Gatan
planeras att smalnas av for att ansluta battre mot Norr Mélarstrand och for att
mojliggdra en gang- och cykelforbindelse langs gatans norra sida.

Forslag till markanvisning

Exploateringskontoret foreslar att Smaa AB erhaller markanvisning for
uppforande av radhusbebyggelse omfattande ca 22 bostadsldgenheter invid Norr
Milarstrand och Rélambshovsleden.

Direktanvisning dr motiverat da Bolaget har inkommit med ett unikt forslag pa
denna speciella plats. Det har inte inkommit forslag frdn andra byggherrar pa lag
smahusbebyggelse inom omréadet. Daremot har forslag med hogre hus redovisats,
som inte bedomts vara genomforbara.

Exploateringskontoret foreslér att staden overldter den blivande kvartersmarken
med dganderitt.
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For att ringa in markens virde har bide en extern och en intern virdering skett.
Aven byggkostnaderna, som bedoms bli mycket hoga i detta projekt, har utretts av
tva oberoende berdkningskonsulter. For att bedoma markens vérde har de hoga
byggkostnaderna satts i relation till forvéntat forséljningspris till slutkund. D&
nybebyggelse av smahus i innerstaden inte dr vanligt forekommande har det 1
detta fall varit nddvindigt att titta pd alternativa sitt for overldtelse och
prissittning. En framkomlig védg for bade staden och Bolaget, som bada parter
accepterat, har varit en modell som nedan beskrivs dversiktligt.

Omradet foreslas delas in i tre etapper. Bolaget erhaller nyttjanderitt till marken
vid byggstart for respektive etapp. Vid dagen for upplatelse av nyttjanderatt
erldgger Bolaget en handpenning som motsvarar 50 % av den totala
kopeskillingen for etappen. Bolaget erldagger slutlikviden da byggnationen av
respektive etapp ar fardigstalld.

Kopeskillingen for respektive etapp dr kopplat till forséljningspriset till slutkund.

Kopeskillingen for marken foreslas till lagst 3 600 000 kronor per blivande
fastighet kopplat till ett forséljningspris till slutkund om 12 650 000 kronor per
fastighet. Om forsdljningspriset till slutkund dverstiger 12 650 000 kronor per
fastighet skall 50 % av det 6verstigande forsdljningspriset tillfalla staden.

Markanvisning sker 1 6vrigt enligt de principer som gatu- och fastighetsndmnden
angivit i sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller
under tva ar frdn nimndens beslut.

Expertradet kommer att behandla drendet den 2008-10-29 (dnr E2008-383-1206).

Bolaget har under de senaste dren inte fitt nigra markanvisningar inom
Stockholms innerstad, ddremot har de erhéllit tre markanvisningar i ytterstaden
omfattande totalt ca 100 lagenheter.

Genomforande och tidplan

Fore byggstart av radhusbebyggelsen maste ledningsomldggningar ske. Bland
annat &r fjarrkyla och gasledningar beldgna inom omradet. Byggnation av
radhusen kommer att ske i tre etapper. Samtidigt ska ombyggnad av
Rélambshovsleden ske och anldggande av gdng- och cykelbana. D& radhusen ar
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fardigstillda ska parkremsan mellan radhusbebyggelsen och Ralambshovsleden
aterstéllas.

Faktorer som kan paverka genomforandet av projektet dr till exempel om
ledningsomléggningen blir komplicerad eller om grundldggningsférhallandena ér
svarare dn vad som dr uppskattat i detta tidiga skede.

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pagé i ca tvd ar. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till &r 2010 och forsta inflyttning bedoms till ar 2012.

Risker och osakerhetsfaktorer

Att uppfora bostadsbebyggelse ndra den hart trafikerade Ralambshovsleden
medfor att stor hinsyn maéste tas till miljofragor s& som buller och luftkvalitet. Hur
dessa fragor kommer att hanteras har avgorande betydelse for projektet.

Projektet dr sannolikt mycket konjunkturkénsligt pa grund av radhusens
exklusivitet och prisniva, vilket leder till osékerheter i tidplanen.

Vidare kan projektet ha ett stort allméint intresse med dess nérhet till
Rélambshovsparken och Riddarfjirden. Den allménna opinionen kan leda till att
projektet tvingas fordndras eller forsenas.

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

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hiansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positivt nettonuvirde om ca 30 mnkr.

Marken kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,20.
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De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till ca 40 mnkr. Utgifterna
avser frimst ledningsflytt samt ombyggnad av gata och anldggande av gang- och
cykelvdg. Forsdljningsinkomsterna beréknas till ca 80 mnkr.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star Bolaget for.
Aven staden har risk for forgivesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 40 mnkr i ldpande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -1 -31 -10 0,0 -42
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 0,0 -1 =31 -10 0,0 -42
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 79 79

Behov av medel for stadens utgifter/inkomster for exploateringen ska beaktas i
nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet 6ka marginellt.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 1,5 mnkr det
forsta dret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten uppgér
till ca 65 mnkr.

Ekonomiska osidkerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden
(se Risker och osdkerhetsfaktorer). Det 4r mycket svart att i detta tidiga skede
forutse stadens kostnader 1 projektet. Projektets investeringsutgifter ar
forhallandevis sma i forhallande till de inkomster som projektet genererar. Aven
mycket procentuellt stora fordndringar pa utgiftssidan kan inrymmas i ett fortsatt
positivt nuvarde. Projektets ekonomiska osékerhet dr dirmed 14g.
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Slutsats ekonomi

Projektets totala ekonomi dr god. D& den mesta infrastrukturen redan ar utbyggd
kring projektet dr investeringsutgifterna forhallandevis laga. De storsta
utgiftsposterna beddms 1 detta tidiga skede vara ledningsflytt samt ombyggnad av
gata och anldggande av gédng- och cykelvig.

Projektets finansiering méste beaktas 1 kommande budgetarbete.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Tidig miljobedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndamnden antagit och godkédnt. De miljokonsekvenser som bor utredas
vidare vid planering av bebyggelsen dr framforallt buller och andra fragor
realterade till omradets nirhet till Ralambshovsleden.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den gronyta som gér forlorad i detta projekt kan inte kompenseras inom projektet.
Under den kommande processen kommer gronkompensationsfragan studeras.
Kontoret kommer aterkomma till hur kompensation ska kunna ske.

- Tillganglighet
Tillginglighetsfragorna kommer att behandlas i kommande detaljplanearbete.

-Maluppfyllelse
Projektet stimmer med stadens mél att utveckla Stockholm och planera for en
langsiktig bostadsforsorjning och inryms inom stadens ”Vision 2030”.

-Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret beddmer att projektet har en positiv paverkan pa niringslivet i regionen
da arbetstillfdllen kommer att skapas under utbyggnadstiden. Dessutom
mojliggors ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Paverkan pa barn

Pé grund av omradets topografi och ldge invid den hart trafikerade Ralambshovs-
leden utgor platsen inget omrade dir barn vistas. Under detaljplaneprocessen
kommer barnperspektivet att beaktas.
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Samrad och information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret som ar
positiva till forslaget.

Kungsholmens stadsdelsforvaltning har informerats om drendet och har framfort
foljande:

Omradets lage langs den hart trafikerade Ralambshovsleden gor att den som park
inte har nagot egentligt rekreationsvérde. Sittplatser pa Norr Mélarstrand ger en
trevlig utsikt 6ver Ralambshovsparken. Som en gron yta med fullvéxta trad fyller
den en funktion som renare av luft och har en bullerdimpande effekt mot Norr
Milarstrand. Om slinten ska bebyggas bor krav stillas pa att det ska finnas nagra
slapp mellan husen dér vegetationen kan behéllas. Ralambshovsleden bor smalnas
av fran lilla Viasterbron och dsterut. Gronkompensation for ianspraktagen
parkmark ska ges till Ralambshovsparken och Sysslomansparken.

Samtliga stadsdelsndmndsledaméter 1 berord stadsdel har fatt drendet tillskickat
sig samtidigt som exploateringsndmndens ledamoter.

Planbestillning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan.
Kontoret vill darfor ha exploateringsndmndens uppdrag att bestilla en ny
detaljplan.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

Att uppfora en radhusbebyggelse pa en idag 1agt utnyttjad mark utgor ett rikt
komplement till befintlig bebyggelse lings Norr Mélarstrand. Projektet skapar
mangfald och variation till omradet samtidigt som det knyter ihop delomrdden och
skapar samband. Miljon ldngs Rdlambshovsleden blir tryggare.

Ekonomin i projektet dr god och forvéntas generera ett betydande 6verskott till
staden.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret 1
uppdrag att trafffa markanvisningsavtal och fortsitta utredningsarbetet for
projektet.
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