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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning for bostader inom del av
fastigheten Solhem 16:1 m.fl. i stadsdelen
Solhem med AB Boratt.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsnamnden godkanner for sin del genomférandet
av exploatering inom Solhem 16:1 m.fl. omfattande
investeringsutgifter om 82,5 mnkr samt foreslar att
kommunfullmaktige godké&nner genomforandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att genomfora projektet.

Exploateringsndmnden godk&nner for sin del forsaljning av
mark inom Solhem 16:1 m.fl. till AB Borétt med en
forsaljningsinkomst om cirka 110,7 mnkr samt féreslar att
kommunfullméktige godkénner férsaljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att traffa erforderliga avtal.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef
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Sammanfattning

AB Boritt, nedan kallat Bolaget, fick ar 2014 en markanvisning
for del av stadens fastigheter Solhem 16:1, 19:8, 19:16, 21:1-4
for bostadsbebyggelse. Projektet omfattar ca 128 lagenheter med
bostadsratt och lokaler i bottenvaningen.

En ny detaljplan har tagits fram for projektet som har godkénts av
stadsbyggnadsnamnden 2019-12-12. Kommunfullmaktige
beslutar om antagande av detaljplanen.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvéarde om 31 mnkr. Nuvérdet blir 14
mnkr med tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka
82,5 mnkr. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter beraknas uppga till 116 procent.

Forsaljningsinkomster beraknas till 110,7 mnkr. Expertradet
godkande arendet 2012-04-11 (bostéder) och 2014-04-02
(lokaler).

Overenskommelse om exploatering med 6verlételse av mark har
traffats med Bolaget.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.
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Bakgrund till 6verenskommelsen

Karta som visar planomradets avgréansning

Bolaget fick ar 2014 en markanvisning for att bygga bostader
med bostadsratt pa platsen och detaljplanearbetet startade ar
2016.

For omradet galler stadsplan 6945 fran 1970 samt detaljplan
94062 fran 1996. Stadsplan 6945 omfattar en stdrre del av
Spanga centrum, varav den del som beror aktuellt planomrade ar
planlagd som parkeringsédndamal, gata eller park. Planerna har
inom aktuellt omrade ej genomforts och genomforandetiderna har
I6pt ut. Dp 94062 berdr endast en mindre del av planomradet i
oOster och &r planlagd som allmén platsmark i form av gata och
park.

Platsen har sedan 1940-talet varit bebyggd med tva
flerbostadshus. Fastigheterna med husen har vid olika tillfallen
kopts in av staden, senast ar 2006 efter att en forfrdgan om detta
inkommit fran davarande fastighetségare. Fastighetskontoret har
pa uppdrag av exploateringskontoret forvaltat husen, som har
varit i ett sadant skick att det inte har varit ekonomiskt
forsvarbart att aterstalla/renovera dem. Byggnaderna revs ar
2019.

Omradet bestar idag huvudsakligen av en grusyta dar de tva
tidigare byggnaderna stod. Platsen omges av Bromstensvégen
och Spanga Kyrkvég. Den sistnamnda gar i oster pa viadukt 6ver
bade Bromstensvéagen och Malarbanan. | planomradet ingar dven
ett mindre skogsomrade samt mindre impedimentsytor vaster om
viadukten.
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En stor del av den intensiva busstrafiken till Spanga station
passerar pa Spanga Kyrkvag och det har darfor varit angelaget att
rata ut vagstrackan for att skapa en battre framkomlighet for
bland annat stomlinjen.

Bostadshebyggelsen ar forenlig med Gversiktsplanen. Pagaende
markanvandning &r tat stadshebyggelse. Spanga anges som en
attraktiv tyngdpunkt, dar en tatare bebyggelsestruktur ska
utvecklas genom attraktiva bostader, en mangfald av
verksamheter, service och tillganglighet till parker. Med cirka
170 meter till Spanga station och bussterminal hor aktuellt
omrade tydligt till tyngdpunkten.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden tog 2006-08-31 ett beslut om forvarv av
fastigheterna Solhem 20:3 och Solhem 20:4.

Exploateringsndmnden beslutade 2014-06-12 om markanvisning
till AB Borétt, inom del av fastigheten Solhem 16:1 m.fl., samt
om inriktningsbeslut.

Exploateringsnamnden fattade rivningsbeslut pa delegation 2018-
10-31.

Stadsbyggnadsnamnden godkande start-pm for
detaljplanelaggning 2016-02-25 och godkéande sedan detaljplanen
2019-12-12.

Overenskommelse om exploatering

Forslag till 6verenskommelse om exploatering med Gverlatelse av
mark inom del av Solhem 16:1 m.fl. har uppréttats mellan staden
och Bolaget. Bolaget ska uppfora ca 128 bostadsratter med
kommersiella lokaler i bottenvaningen. Parkering till de nya
bostaderna l6ses genom garage.

Bolaget planerar att bygga en gruppbostad om sex lagenheter och
en gemensambhetslokal i samrad med Spanga-Tensta
stadsdelsforvaltning.

Staden och Bolaget har kommit 6verens om pris for marken om
5300 kronor per kvm ljus BTA for bostader och 2 500 kr per kvm
BTA for kommersiella lokaler (som inte far anvandas for



ik

Stockholms
@! stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2020-04850
Sida 5 (11)

bostadsandamal enligt detaljplan). Priserna &r bestamda i prislage
december 2011 och ska regleras — upp eller ner- fram till
tilltradesdagen i enlighet med index. De indexreglerade
markpriserna uppgick i september 2020 till 8 638 kronor per kvm
ljus BTA for bostéder respektive 3 337 kronor per kvm BTA for
lokaler. Dessa priser resulterar i preliminéra kdpeskillingar om
102 136 000 kr for bostadsdelen och 2 169 000 kr for de
kommersiella lokalerna.

Expertradet godkande arendet 2012-04-11 (bostader) och 2014-
04-02 (lokaler), dnr E2011-384-960.

Staden ansvarar for utbygganden av den allménna platsmarken
som huvudsak omfattas av ombyggnaden av Spanga Kyrkvag, en
ny véandplats samt ledningsomléggning.

Ekonomiska konsekvenser for staden
| detta arende uppgar investeringen till 82,5 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmaktige da
investeringen overstiger 50 mnkr och forséljningen 6verstiger
90 mnkr.

Kontoret redovisar hdr de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intakter. | detta projekt tas aven
hansyn till tidigare nedlagda utgifter da forvarv av mark har
gjorts for att mojliggora projektet.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 31 mnkr motsvarande
252 tkr/ekvivalent lagenhet!. Nuvirdet med tidigare nedlagda
utgifter och inkomster blir 14 mnkr motsvarande 109
tkr/ekvivalent lagenhet.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 3,56.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till ca
82,5 mnkr, varav 17,9 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. De redan nedlagda utgifterna avser framst det
forvarv av fastigheterna Solhem 20:3 och 20:4 som namnden
fattade beslut om 2006-08-31. De kommande utgifterna avser
byggnation av gator och omlaggning av ledningar.

Bolaget svarar for 6vriga kostnader sa som kostnader for
anslutning av vatten- och avlopp, el och fjarrvarme m.m.

Forsaljningsinkomster som avser markforsaljning beraknas till
110,7 mnkr och reavinsten beraknas uppga till 98,6 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 556 tkr i fast prisniva. Detta &r i linje med andra

motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter

inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tackningsgrad inkl.
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 116 procent.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star Bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 82,5 mnkr i
I6pande prisniva. Utfallet ver aren beréknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 |2020(2021(2022) 2023 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvary () 179 2.7 20,1 2291 -19.0 0.0 823
Inkomster (exkl. forsdlning) 00 00 00 00 0,0 0.0 0,0
|Z\'etmutgil‘t {-) f-inkomst -17.9( 2,7(-20,1) 22,9 -19.0 0,0 825
Forsdljningsinkomst 0.0 00 00 00] 1107 0.0 110.7

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2020. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.
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Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt

nedanstaende tabell.

Budgetlonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2020 (2021 |2022]2023] 2024 Senare mentar
Resultatpaverkan ExplN

Lopande intdkter'kostnader 00 00 00 00 0.0 max 0

Internrénta 0.0 000 00 00 03 max -, 3
Avslkrivningar 0.0 000 00 00 -16 max -1.6 ar2024
Reavinster/forluster 0.0 00 00 9846 0.0 0.,0] totalt 98.6
Summa resultatpaverkan niimnd 00| 00| 0,0 956 -19

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 00| 00| 00 -01f -0, melen-Rieehs
Underhallskostnader trafikndmnden 0.0 00 00 00 0,0| mellan 0 och-0.1

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 00 o0 00 -01 -01

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom

trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfoérandet uppga till ca 0,2 mnkr. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
berdknas uppga till ca 1,9 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beraknas uppga

till 98,6 mnkr.

Ekonomiska osakerheter
En systemhandling for allmén plats har tagits fram for att kunna
sakerstalla att projektet bade &r tekniskt och ekonomiskt
genomforbart. Osékerheter forenade med gatuombyggnaden har
med tiden minimerats och risken for fordyrningar bor vara
relativt 1dg. Systemhandlingen ar pa en detaljeringsniva som gor
att omarbetning till bygghandling bor kunna ske pa ett
forhallandevis enkelt satt. Det finns fortfarande en utgiftspost
avsatt for oforutsett och risk motsvarande ca 10 % av totala

investeringsutgifterna.

Genomforda markundersokningar visar att mark inom allmén
plats och kvartersmark ar fororenad. Detta behdver hanteras vid

schaktarbeten. Omfattningen ar svar att faststalla men kontoret

har gjort en kostnadsuppskattning inklusive ett riskpaslag for att
hantera fororenade massor. Overenskommelsen reglerar narmare
villkoren for kostnadsfordelningen mellan staden och Bolaget.
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Slutsats-ekonomi
Ekonomin for projektet visar pa ett positivt nettonuvarde.

Beddmning &r att ekonomin i projektet &r god och att projektet
kommer att ge ett ekonomiskt dverskott till staden trots htga
investeringsutgifter for allman plats. Underlaget for utbyggnaden
baseras bland annat pa en framtagen systemhandling.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, Gversiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Projektet bidrar till att uppfylla bland annat foljande mal:

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e mojliggor vardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (Gp)

Projektet bidrar till stadens mal om att bygga 140 000 bostader
fram till 2030. Platsen har goda kollektivtrafikforbindelser och
ligger i narheten av pendeltagsstationen Spanga.

Den aktuella exploateringen avser ca 128 lagenheter i bostadsratt.
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 922
lagenheter i bostadsrétt (ca 27 % av bostadshestandet).

Lokaler

Projektet omfattas av bostader med lokaler i bottenvaning vilket
bidrar till arbetsplatser i omradet. Inom projektet ska dven en
gruppbostad med sex lagenheter och en gemsanhetsyta inrymmas
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade.

Miljo

Under detaljplanearbetet har ett antal miljokonsekvenser utretts
sasom buller fran trafik, skyfall, dagvattenhanteringen, farligt
gods, markfororeningar etc. Utformningen av detaljplanen har
tagit hansyn till detta och miljokonsekvenserna kan hanteras i
genomforandet
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Foreslagen exploatering innebér att det i huvudsak &r redan
hardgjorda ytor som tas i ansprak. Langs Spanga Kyrkvég och
langsmed Bromstensvégen &r det i dagslaget naturmark dar trad
kommer behova féllas i samband med att vagen dras om. |
detaljprojekteringen prioriteras att skapa plats for ett par trad
langs med den nya gangbanan.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
omradet uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo “Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

Angoring till kvarteret sker dels via angéringsfickor vid Spanga
Kyrkvag och Bromstensvagen, dels fran garaget. Bebyggelsens
trapphus &r tillgangliga. Gatan langs med kvarterets syddstra sida
(Spanga Kyrkvag) lutar. Tillgangligheten till de entréer som
ligger langs med denna gata ska l6sas genom att entréer ligger i
inskjutna nischer dar lutningen tas upp.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha ndgon negativ inverkan pa barn och
deras livsmiljo. En lekplats planeras att byggas pa innergarden
for att sakerstélla narheten till lek for de boende i kvarteret.
Bebyggelsen ligger med god tillganglighet till kollektivtrafik och
cykelnat vilket &r positivt for aldre barn.

Jamstalldhet

Projektet bidrar med ett tillskott av bostader och lokaler i
bottenvaning i narheten av bussterminalen och
pendeltagsstationen Spanga. Bebyggelsen bidrar till att fler
manniskor ror sig i narheten av och vid stationen och inom
stadsdelen vilket kan 6ka kanslan av trygghet for bade kvinnor
och mén. Den nya bebyggelsens kollektivtrafiknéra lage ger
ocksa mojlighet att skapa en mer jamstalld stadsmiljo da kvinnor
nyttjar kollektivtrafiken i stérre utstrackning an man.

Konstnarlig utsmyckning
| exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avséttas till offentlig konstnérlig gestaltning i
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samrad med Stockholm Konst. | detta projekt kommer medel att
avséttas. Den konstnarliga gestaltningen kommer att utredas vid
genomforandet av detaljplanen.

Genomforandefragor

Tidplan

Projektet har en preliminér och déversiktlig tidplan. Detaljplanen
ar godkand i Stadsbyggnadsnamnden och planerad att antas i
Kommunfullmaktige varen 2021, samtidigt med
genomforandebeslutet.

Bolaget planerar sin byggstart till ar 2023 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2025.

Risker och osakerheter

Ovanstaende tidplan &r preliminar och riskerar att forskjutas om
detaljplanen 6verklagas. Upphandling av entreprenér till 6nskad
tidpunkt kan ocksa ta tid.

Kontoret bedomer att projektet inte har nagra ytterligare storre
risk- eller osakerhetsfaktorer som kan paverka projektets tidplan
eller genomfdérande.

Kommunikation

Kontoret har kontinuerligt samratt och diskuterat
utbyggnadsforslaget i detaljplanarbetet med
stadsbyggnadskontoret och utformat allman platsmarken i samrad
med trafikkontoret.

Samrad har aven skett med stadsdelsforvaltningen som har
uttryckt att de har behov av bostéder enligt Lagen om stéd och
service till vissa funktionshindrade i projektet. Byggherren &r
informerad om stadsdelsforvaltningens nskemal.

Da projektet bedoms medfora en utgift Gver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande beddmning
Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutsattningar
att ge ett valbehovligt tillskott av bostader i ett centralt 1age med
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goda kommunikationsmajligheter. Investeringar i Spanga
Kyrkvéag medfor en forbattring av gatumiljon.

Kalkylen ger ett positivt nettonuvarde. En del osakerhetsfaktorer
finns men dessa kommer att hanteras under detaljprojekteringen.

Slut

Bilagor
1. Lénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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