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Slutredovisning av utbyggnad for
bostader inom projektet Annedal i
Mariehall

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen av utbyggnad
for bostidder inom projektet Annedal i Mariehall.

Ann-Charlotte Bergqvist
T.f. Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Jesper Skiold
Enhetschef

Sammanfattning

Exploateringsprojektet Annedal har totalt medfort utbyggnad av
ca 2 800 bostédder, en grundskola, allmén park, aktivitetstorg
m.m. Annedal ligger 1 norra Mariehill 1 ett tidigare
industriomrade. Exploateringsndmnden har markanvisat ca 1 800
bostédder, sanerat omrddet och byggt ut gatunitet och allménna
ytor i omradet.

Exploateringsndmnden godkédnde genomforandebeslut 2007 samt
reviderat genomforandebeslut 2011, vilka senare godkindes av
kommunfullmaiktige.
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De sista husen fardigstdlldes 2021 och de sista arbetena pd allmén
plats skedde under 2022.

ki‘: :

Fi igur-l P}:éj;ktomd’det for Annedal

Omréadet norra Mariehill som idag kallas Annedal var utpekat i
oversiktsplanen for Stockholm frén 1999 som ett av tolv
stadsutvecklingsomrdden. Omradet &r omgivet av trafikerade
vagar och stora glest bebyggda ytor som Bromma flygplats och
Solvalla travbana. Tidigare var Annedal detaljplanelagt for
industri, trafik och parkeringsindamal. Omradet var vid
projektets start upplatet till flera diverse verksamheter bl.a.
stenkross, kompostering, bilskrot m.m.

Infor planarbetet for Annedal anordnades 2003 en arkitekttavling.
Segrare blev Erskine Tovatt Arkitekter. Tavlingsforslaget ligger
till stor del som grund for den situationsplan planarbetet landade
1. Beslut om markanvisningar togs av exploateringsndmnden
mellan 2003 — 2005 innan detaljplanearbetet paborjades 2006.
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Utover bostidder markanvisades platser till SISAB for en
grundskola samt forskolor.

Stadsbyggnadsndmnden uttalade tidigt att gator och kvarter i
Annedal skulle namnges efter barnboksforfattares verk,
karaktérer och platser. Det inkorporerades 1 projektidén att
Annedal skulle bli en plats for barn och barnfamiljer.

Genomforandebeslut togs 2007 av exploateringsnimnden och
kommunfullmiktige, och kort dérefter paborjades
genomforandet.

Reviderat genomforandebeslut togs under 2011 av
exploateringsndmnden och av kommunfullmiktige.

Projektbeskrivhing och genomforande

Innan detaljplaneprocessen inleddes delades stadens mark 1
projektet upp i 24 ténkta fastigheter som mellan 2003 - 2005
markanvisades till 19 olika byggherrar.

Under detaljplaneprocessen delades projektet upp i1 fem olika
detaljplaner och genomforandet delades upp 1 fem olika etapper.

Genomforandebeslut togs 1 exploateringsndimnden 2007 och
forutsatte ca 1 600 bostdder pd stadens mark och 250 bostidder pa
privat mark.

Ett reviderat genomforandebeslut togs 1 exploateringsndmnden
2011 och d4 avsdgs uppfora ca 1 800 bostéder péd stadens mark
och 700 bostider pa privat mark.

Antalet bostader pa privat mark hade okat till det reviderade
beslutet eftersom fler privata fastighetségare valde att utveckla
fastigheter inom omradet. Det gjorde att stadens fortsatta arbete
behovde anpassas och samordnas med byggherrarna, en del
arbeten skots dérfor framat.

Investeringsutgifterna 6kade mellan de tva
genomforandebesluten fran 420 mnkr till 660 mnkr.
Utgiftsokningen berodde pé ett flertal faktorer. De dkade
utgifterna kan delvis forklaras av att kalkylen 1
genomforandebeslutet baserades pa ett antal osdkra parametrar.
Bland annat baserades beslutet pd att en stor del av gatorna inom
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Annedal skulle bli kvartersmark vilket senare dndrades till att
planldggas som allménna gator. Beslutet har lett till 6kade
utgifter for staden. Stadens entreprenader har férdyrats pa grund
av forskjutningar av tidplanen i tidigt skede, komplicerad
logistik, 6kad méngd fororenade massor, daliga geotekniska
forhallanden samt andra tillkommande, oforutsedda arbeten.

Vid tiden for det reviderade genomforandebeslutet s& uppgick de
nedlagda investeringsutgifterna till ca 370 mnkr och prognosen
gjordes att 224 mnkr aterstod. I tidplanen uppskattades det dé att
projektet skulle sta klart 2015 - 2016.

Sedan det reviderade genomforandebeslutet har bolaget Trifams
fastighet Baltic 8 tillkommit till projektet vilket har paverkat
tidplanen for det aktivitetstorg som planerades intill deras
fastighet. Arbetet for byggherrarna pa Linaberg 11, 20, 19 samt
15 har forsenats sedan det reviderade genomforandebeslutet togs
2011. Deras projekt stod klara under 2021, 5 ér efter uppskattad
tid, vilket har lett till att staden har behovt vantat med
fardigstillande av viss allmén plats.

Aterstdende entreprenader

Finentreprenaden for Tappvégen och aktivitetstorget intill
utfordes under 2021 och 2022. Arbetena ér klara men nagra
mindre justeringar som papekades under slutbesiktningen ska
atgardas.

Maluppfyllelse

Paverkan pa barn

Ett projektmal var att dstadkomma en stimulerande och séker
livsmiljo for barn 1 alla aldrar. Bromma stadssdelsforvaltning har
konstaterat i Annedal att de allména gréna ytorna anviands och
uppskattas mycket darfor far utsta ett hért slitage, vilket pa sikt
paverkar ytornas formaga att aterhdmta sig. Det planerades inte
for ndgon hogstadieskola i Annedal. Idag ser man dock behov av
en hogstadieskola i omradet som resultat av exploateringen. Det
har resulterat i att en hogstadieskola har behovts planeras in pa en
angransande gronyta och dr idag en del av ett annat projekt;
Enigheten.

Tillganglighet

De allménna ytorna &r utformade for god tillgédnglighet.
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Miljo

Annedal var tidigare ett industriomrade och marken var vildigt
fororenad. En omfattande marksanering har genomforts vilket
tidigt var en riskfaktor. Det har under projektets géng visat sig att
marken var mer fororenad @n vad man trott vilket har lett till
okade investeringsutgifter for sanering. Utover det sa har
saneringen gatt som planerat.

Den angrdnsande Béllstadn som tidigare var igenvéxt och
fororenad har sanerats av Exploateringskontoret mellan 2007 och
2009 med finansiering frén Stockholms stads initiativ
Miljomiljarden. Billstaan dr en del av Stockholms
dagvattensystem och har stora ekologiska vérden.

De utvecklande byggherrarna har tagit del av Stockholms stads
Program for miljoanpassat byggande. Anvindning av
programmet var vid tidpunkten for markanvisningen frivilligt.

Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna uppgar till 837 mnkr. Utgifterna
avser framst sanering, grundlidggning och anldggande av allmén
plats 1 form av gator, torg och parker.

Den stora majoriteten av kvartersmarken har upplatits med
tomtrétt och en del har salts. De sammanlagda inkomsterna
uppgick till 173 mnkr, varav huvuddelen utgdrs av det markvérde
(avgildsunderlag) som skapades vid planldggningen.

Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
reviderat
genomforandebeslut
Utgifter 837 mnkr 660 mnkr +177 mnkr
inklusive
forvarv
Inkomster
Forsdljningsin 105 mnkr 72 mnkr +33 mnkr
komster
Inkomster 173 mnkr 88 mnkr +85 mnkr
(exkl.
forsdljning)
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Béde utgifterna och inkomsterna har okat i projektet sedan det
reviderade genomforandebeslutet.

Avvikelsen fran reviderat genomforandebeslut beror pa
osédkerheter i kalkyler, komplicerad logistik, 6kad mingd
fororenade massor, krav pa mycket mer omfattande geotekniska
atgdrder samt tillkommande och of6rutsedda arbeten. Tidplanen
har forsenats med ca 6 ar fran uppskattningen som gjordes i
beslutet. Anledningen till &ndrad tidplan dr frédmst forsenat
fardigstillande av byggherrarnas kvartersmark vilket lett till att
staden har behovt skjuta pa sina arbeten med att fardigstélla
allmén platsmark.

Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till f6ljd av
genomforandet av projektet berdknas uppga till 3 mnkr per ar.
Kapitalkostnaderna' uppgar till 29 mnkr per ar och intiikterna for
tomtréttsavgilder till 20 mnkr per ar.

Riskfaktorer

Tidigt identifierade riskfaktorer var: problematik med hittills
okénda fororeningar, geotekniska problem, svdngningar 1
bostadsmarknaden m.m. Risken var ett de skulle medfora sévil
forskjutningar 1 tidplanen samt 6kade investeringsutgifter.
Utfallet blev att médngden fororeningar var storre dn befarat vilket
innebar hogre kostnader och att saneringen tog langre tid. De
geotekniska forhdllandena var simre och skapade problem dé det
behovdes mer pélning och forstarkning av mark for allméan plats
samt for nya byggnader i omradet vilket har inneburit 6kade
kostnader och att utbyggnaden tagit ldngre tid. Staden har arbetat
for att samordna forstdrkningsarbetena med byggherrarna i s hog
grad som mojligt for att halla ned kostnaderna.

En riskfaktor som inte var forutsedd &r att privata fastighetsdgare
1 sent skede har bestdmt sig for att utveckla sina fastigheter till
bostdder. Generellt dr det positivt for tillskapandet av bostéder i
omrddet men det har medfort att staden har behovt senareldgga
anldggandet av delar av den allménna platsen for att kunna
samordna med de privata fastighetsdgarna.

! Kapitalkostnaderna (rdnta p&4 markanliggning) minskar successivt aren
framover i takt med avskrivningen
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Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut
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