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Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 266 47

Vaxel 08-508 276 00
tobias.gunnarsson@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

stockholm.se

Handlaggare Till
Tobias Gunnarsson Exploateringsnamnden
08-508 266 47 2018-11-15

Markanvisning for bostader och handel
inom fastigheten Mariehamn 1 och del av
Akalla 4:1 i Akalla till Akalla
Centrumfastigheter AB och SSM
Fastigheter AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder och handel
inom fastigheten Mariehamn 1 och del av Akalla 4:1 till
Akalla Centrumfastigheter AB och SSM Fastigheter AB och
ger kontoret 1 uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef
Sammanfattning

SSM Fastigheter AB, nedan kallat SSM, har till
Exploateringskontoret inkommit med en forfragan om att
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utveckla fastigheten Mariechamn 1 och del av Stadens fastighet
Akalla 4:1 med bostdder och handel.

SSM innehar genom dotterbolaget Akalla Centrumfastigheter AB
fastigheten Mariehamn 1 med tomtréitt. PA Mariehamn 1 finns
idag en dagligvaruhandel (ICA), tre mindre lokaler, garage samt
en parkeringsplats.

SSM har tagit fram ett utbyggnadsforslag som omfattar hela
Mariehamn 1 samt del av Akalla 4:1. Forslaget bedoms kunna
inrymma ca 150 ldgenheter och ca 1 200 kvm lokaler.
Lagenheterna kan upplatas antingen med bostadsritt eller ocksa
hyresritt. Oavsett upplatelseform for ldgenheterna avses marken
upplatas med tomtratt.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre én 10 mnkr.

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

Kontoret anser att projektet bidrar till utvecklingen av Akalla
Centrum genom ett tillskott av bostdder i kollektivtrafiknira
lagen samtidigt som det bidrar till en mer levande stadsmiljo och
ger ett visst ekonomiskt dverskott for staden.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att
exploateringsndmnden anvisar marken for bostédder och handel,
och begir att stadsbyggnadskontoret upprittar detaljplan for
fastigheten.

Bakgrund till markanvisningen

SSM innehar genom det heldgda dotterbolaget Akalla
Centrumfastigheter AB tomtrétten till fastigheten Mariechamn 1 i
Akalla. Fastigheten Mariehamn 1 &r beldgen pa Mariechamnsgatan
11 och Sibeliusgdngen 19 A-D, invid Akalla torg och Akalla
tunnelbanestation.

SSM forvarvade under 2017 bolaget Akalla Centrumfastigheter
AB, tomtrattsinnehavare till Mariehamn 1, av D Carnegie.

D Carnegie hade fore SSMs forviarv fort diskussioner med
kontoret om att utveckla Mariehamn 1 med bostdder. Sedan SSM
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forvérvat tomtrétten har diskussionerna varit konstruktiva och
mynnat ut i ett enligt kontorets bedomning genomforbart forslag.

SSM iér ett bostadsutvecklingsbolag med en uttalad ambition att
utveckla populédra bostdder i urbana omraden. SSM ér inriktat pa
att bygga mindre bostdder for en- till tvahushall i goda
kollektivtrafiklagen.

Y's: z
/7 > 2 Y L Y .

oy \ N
pla' L4 - > Trafikplats
7 - 4 4 \\Turebarg
A gasioa o 1 ) 4 2 i
F.8 = =4 A ~ & \ . - k=
: = (Bolgan o\ n < L
AL Al { , ; ‘
& i =
! / B
b / / N # -
ofbten
a
!

NN\ A /s

Kista nemafional
Sctog

Akalla by,

Oversiktskarta. Markanvisningsomrddet markerat i rétt.

Kontoret foreslar att marken direktanvisas till SSM da bolaget
genom dotterbolag innehar fastigheten Mariechamn 1 med
tomtritt. Utbyggnadsforslaget omfattar ca 150 ldgenheter i
stadsdelen Akalla.

SSM har sedan ar 2011 fatt fyra stycken markanvisningar om
totalt 295 ldgenheter.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken marken dr avsedd
for kommersiellt &ndamal med anknytning till stadsdelscentrum,
garage samt parkering. P& Mariehamn 1 finns idag en
dagligvaruhandel (ICA), tre mindre lokaler, garage samt en
parkeringsplats. Den del av Akalla 4:1 som ingér i
markanvisningen dr gatumark.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
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Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Byggnationen dr avsedd att uppforas i fyra huskroppar
bostadshus med garage och handel i bottenplan. Forslaget
bedoms kunna ge ca 150 ldgenheter.

Markanvisningsomrdde.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giéller under tva &r fran ndmndens beslut.

SSM Fastigheter AB kommer att genomfora projektet i sitt
heldgda dotterbolag Akalla Centrumfastigheter AB. Staden
kommer att teckna markanvisningsavtal med Akalla
Centrumfastigheter AB och SSM Fastigheter AB kommer att
vara solidariskt ansvarigt for Akalla Centrumfastigheter ABs
ataganden enligt avtalet.
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

En fOrutséttning i projektet dr att grinden mellan Mariehamn 1
och 2 byggs om till lokalgata och forlangs upp till
Sibeliusgangen. Lokalgatan avses bli allmidn. Allméin
fordonstrafik ska fortsatt inte vara tilldten pa Sibeliusgangen.
Vindplanen i sddra delen av Mariehamn 1 kommer att behdva
flyttas, ndgot som far utredas vidare under detaljplanearbetet.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomférandebeslut bedéms kunna tas pé
delegation inom kontoret.

Kontoret bedomer att staden har utgift for ombyggnad av
lokalgata mellan Mariehamnsgatan och Sibeliusgangen. De
framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Kontoret har analyserat projekts ekonomiska forutsittningar och
funnit att det &r mer ekonomiskt fordelaktigt for staden att
genomfora exploateringen pa tomtritt. Vid frikOp av tomtrétt ska
avdrag pa kopeskillingen goras for vérdet av befintlig
bebyggelse, rivningskostnader mm. Nuvirdet av
tomtrittsavgélden overstiger berdknad kopeskilling efter
erforderliga avdrag.

Marken upplats med tomtritt. For bostdder géller avgildsnivaer
beslutade i Kommunfullmiktige 2017-03-20. For lokaler &r
avgildsnivan 81 kr/kvm BTA och ér. Arendet behandlas i
expertradet 2018-11-06.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

SSM ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till
byggnationen av husen.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star SSM for. Staden har risk for forgivesprojektering.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Projektet bidrar till att uppfylla stadens bostadsbyggnadsmal om
att drligen markanvisa minst 9 000 bostéder.

Forslaget foljer oversiktsplanen och uppfyller stadens mél om att
bygga i goda befintliga kollektivtrafikldgen d& omradet ligger
precis invid Akalla tunnelbanestation och bussterminal. Genom
att tillskapa bostider i norra Jarva uppfyller projektet mélen om
att rikta satsningar till 6versiktsplanens fokusomraden och
samband.

Projektet bidrar till att fortdta det lokala stadsdelscentrumet med
bostdder och mojliggor bittre serviceunderlag.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser ca 150 lagenheter. Detta kan
stdllas 1 relation till att det 1 stadsdelen 1 dag finns ca

3 700 lagenheter, dar ca 79 % ar bostadsrétter och 21 % ar
hyresritter.

Lokaler

Projektet omfattar en befintlig dagligvarubutik som kommer att
byggas om. Vid planeringen av omradet ska forutsittningar ges
for lokaler 1 bostadshusens bottenvaningar, framforallt mot
Sibeliusgangen och mot Akalla torg. Detta bedoms stédrka och
utveckla det lokala stadsdelscentrumet.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Exploateringen sker
till storsta del inom hérdgjorda ytor. Kontorets bedomning ar att
bebyggelsen inte medfor ndgon betydande paverkan pa omradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta tas iansprak med anledning av projektet.

Energihushallning
SSM 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
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55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
”Hallbar energianvéndning”.

Tillganglighet

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

Tillgédnglighetsfrigorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omréadet som bebyggs har sma terrdngskillnader.

Paverkan pa barn

Projektets paverkan pd barn samt behov av forskoleplatser
kommer att utredas under planarbetet. Projektet angrénsar en
forskola, pé fastigheten Mariehamn 2. Barns behov av sékra
skolvdgar kommer att utredas 1 planprocessen.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd 1 cirka 18
ménader. Mot bakgrund av detta planerar SSM sin byggstart till
ar 2021 och forsta inflyttning bedoms till &r 2022/2023.

Detta dr det sista beslutstillféllet for exploateringsndmnden.

Risker och osakerheter

Kontoret bedomer att det inte foreligger négra storre risker for
genomforandet. Huvuddelen av bebyggelsen planeras pa befintlig
kvartersmark.

Under detaljplanearbetet maste angdring till den nya bebyggelsen
studeras vidare.

Det finns osdkerhet kring tidplan for byggstart och nir en ny
detaljplan kan upprittas och vinna laga kraft.
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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 stod och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherren ér informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att projektet kan ge ett bra tillskott av bostéder 1
Rinkeby-Kista stadsdelsnamndsomréde. Projektet bidrar till att
utveckla ett kollektivtrafiknéra ldge med bostidder och handel.
Projektet ger ocksa ett visst ekonomiskt dverskott for staden.

Fragan om angodring och vandmojligheter for fordon pa
Mariehamnsgatan méste studeras vidare under planprocessen.

Slut
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