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Jenny Norrman Exploateringsnamnden

08-508 876 38 2022-02-17

Slutredovisning av utbyggnad for
bostader inom fastigheterna Hydrografen
1 och del av Hammarbyhojden 1:1 i
Hammarbyhojden med Bo Ratt i
Stockholm BORIS AB, Sandellsandberg
Fastigheter AB, Borishem nr 6 AB och
Smaa AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkanner slutredovisningen av
utbyggnad for bostdder inom fastigheterna Hydrografen 1
och del av Hammarbyhdéjden 1:1 i Hammarbyhdjden med
Bo Ratt 1 Stockholm BORIS AB, Sandellsandberg
Fastigheter AB, Borishem nr 6 AB och Smaa AB.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef
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Sammanfattning

Projektet omfattar byggnation av 17 st radhus/kedjehus med
aganderitt och ett flerbostadshus innefattande 59 st lagenheter
med bostadsritt. Projektet &r lokaliserat i Hammarbyhdojden, i
ndrheten av Sparrmansvégen, Finn Malmgrens vdg och
Thunbergsgatan.

Projektet markanvisades ar 2008 och dverenskommelse om
exploatering tecknades 2012. Byggaktorerna som staden
tecknade dverenskommelse om exploateringen med var avseende
radhus/kedjehusbebyggelsen Smaa AB och avseende
flerbostadshuset Bo Ritt i Stockholm BORIS AB,
Sandellsandberg Fastigheter AB och Borishem nr 6 AB.
Flerbostadshuset fardigstélldes i slutet av 2017 och
radhusen/kedjehusen fardigstilldes i etapper, ddr samtliga var
fardigstallda 2021.

Staden har genomfort ledningsomldggningar och ombyggnation
av gator och trappa.

Projektets mal och syfte har uppnatts i och med att fler bostéder
med olika dgandeform tillkommit 1 ett kollektivtrafiknéra lige 1
Hammarbyhdjden. Projektet har bland annat genom en
standardhdjning av befintliga gator bidragit med en utbyggnad av
cykelnitet i omradet.

Projektet ger ett Overskott till staden.

Bakgrund

I Hammarbyhojden har ett flerbostadshus och 17 st
radhus/kedjehus uppforts. Projektomradena och byggaktorer
illustreras 1 Figur 1 nedan.
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Projektet markanvisades ar 2008 och dverenskommelse om
exploatering tecknades 2012.

Bo Ritt 1 Stockholm BORIS AB och Sandellsandberg Fastigheter
AB har genom det gemensamt dgda dotterbolaget Borishem nr 6
AB sélt vidare den av staden kopta fastigheten Hydrografen 1 till
Brickhouse Bostadsutveckling AB (nedan Brickhouse).
Brickhouse har byggt 59 st ldgenheter med bostadsritt.

Smaa AB (nedan Smaa) har byggt 11 st radhus med dganderitt.
Smaéa har paborjat byggnation av ytterligare 6 st radhus/kedjehus
med dganderitt. Denna del av projektet séldes vidare i december

2019 och byggnationen slutférdes av Pajed Projekt 3 AB (nedan

Pajed Projekt).
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Staden har genomfort ledningsomldggningar och ombyggnation
av gator och trappa. Staden kommer att plantera trdd och l6kar.

Projektet har bidragit till fler lagenheter och radhus/kedjehus i ett
kollektivtrafikndra lage. Projektet har vidare bidragit med fler
bostdder med en blandning av hustyper, upplatelseform och
bostadsstorlek i Hammarbyhdjden.

En standardhdjning av vissa befintliga gator, fraimst for gang- och
cykeltrafik, har genomforts. Del av Thunbergsgatan har fatt en ny
strackning for att mojliggora tillkommande bebyggelse. Trappan
mellan Sparrmansvégen och Thunbergsgatan har byggts om.

Projektbeskrivning och genomforande
Exploateringsndmnden beslutade 2008-02-14, efter en
markanvisningstivling, om markanvisning till F R
Byggmastargruppen AB och Sandellsandberg Fastigheter AB.
Markanvisningsavtal géllande bostider i flerfamiljshus med
bostadsritt pa fastigheten Hydrografen 1 och del av
Hammarbyhdjden 1:1 undertecknades 2008-04-04.

Senare samma ar, 2008-06-12, beslutade exploateringsndmnden
om markanvisning till Sméa AB géllande del av
Hammarbyhdjden 1:1 for byggnation av radhus och kedjehus.
Markanvisningsavtal tecknades 2008-08-21.

De béda markanvisningarna har hanterats inom samma
detaljplan.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde start-pm for detaljplan
2010-03-25.

Inriktningsbeslut fattades 2010-05-20. Tidplanen angav da att
byggstart for byggaktorerna skulle ske tidigast sommaren 2012
och forsta inflyttning bedomdes kunna ske ar 2014. Totala
investeringsutgifter bedomdes till ca 35,7 mnkr och
forsdljningsintakter till ca 97,7 mnkr.

Ett genomforandebeslut fattades 2012-08-23. Tidplanen angav da
byggstart for byggaktorerna under ar 2013 och forsta inflyttning
beddomdes kunna ske ar 2015. Enligt genomforandebeslutet skulle
projektet innefatta totala investeringsutgifter om ca 27,6 mnkr
och forsdljningsintdkter om ca 93 mnkr.
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Overenskommelse om exploatering tecknades 2012-11-01 med
Borishem nr 6 AB dér Bo Ritt i Stockholm BORIS AB (fd F R
Byggmastargruppen AB) och Sandellsandberg Fastigheter AB
solidariskt ansvarade gentemot staden. Denna 6verenskommelse
avsag Hydrografen 1 och delar av Hammarbyhdjden 1:1 som
markanvisades 2008-02-14. Fastigheten har senare dverlétits
vidare till Brf Hydrografen 1 som dgdes av Brickhouse
Bostadsutveckling AB.

Overenskommelse om exploatering tecknades dven med Smaa
AB 2012-11-01. Overenskommelse gillde del av
Hammarbyhdjden 1:1. Sméa dverlét i december 2019 delar av
fastigheterna till Pajed Projekt 3 AB.

Detaljplanen vann laga kraft 2014-01-27. Brickhouse
byggstartade under andra kvartalet 2015. Smaa byggstartade
under andra kvartalet 2016.

Ett reviderat genomférandebeslut fattades 2016-10-31 pé grund
av Okade kostnader i projektet. I det reviderade
genomforandebeslutet beslutades om totala investeringsutgifter
omfattande ca 46,6 mnkr. Anledningen till fordyrningen berodde
pa ofdrutsedda kostnader, sdsom mer omfattande gatuarbeten i
korsningen Olaus Magnus vig/Sparrmansvégen.

Flerbostadshuset fardigstilldes av Brickhouse 1 slutet av 2017.
Radhusen/kedjehusen féardigstélldes i etapper och samtliga hus
stod fardiga under 2021. Stadens arbeten genomfordes dven de 1
etapper och kommer att fardigstillas under 2022. De dterstaende
arbetena innefattar fardigstillande av del av Thunbergsgatan och
arbete med en sldant mellan Thunbergsgatan och Sparrmansvagen.
De arbeten som éterstar kan inte genomforas under vintern.

Staden har tréffat en forlikningsoverenskommelse med Smaa
avseende dverenskomna ataganden.
Forlikningsoverenskommelsen innefattar viten kopplade till
forseningar som skett i projektet, paverkan pa trad pd allmén
platsmark, stillestdndskostnader for stadens gatuentreprenad samt
arbete med bergslént pa allmin platsmark som ej utforts enligt
stadens krav. Sméa har med anledning av detta 1 januari 2020
erlagt 3 750 000 kr 1 vite till staden.



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2022-00158
Sida 6 (9)

Maluppfyllelse

I inriktningsbeslutet redovisades att den foreslagna bebyggelsen
stimmer dverens med planen att intensifiera arbetet med nya
bostdder samt verkar for att hdlla uppe takten i bostadsbyggandet
1 Stockholm.

Projektet har vidare bidragit till fler ligenheter, radhus och
kedjehus i ett kollektivtrafiknira ldge. Projektet har dven bidragit
med en blandning av hustyper och bostadsstorlekar 1
Hammarbyhdjden. Projektet har d&ven bidragit till en
standardh6jning av gator 1 omradet och en utbyggnad av
cykelnitet i omradet.

Projektets mal och syfte har uppnatts i och med att fler bostéder
med olika dgandeform tillkommit i ett kollektivtrafiknéra ldge i
Hammarbyhdjden.

Miljo
Rad- och kedjehusen ér ett nytt inslag i Hammarbyhojden, och
exploateringen dr anpassad efter platsens forutsittningar.

En marksanering har genomforts pé fastigheten Hydrografen 1.
Bullerutredningar har genomforts.

Bolagen har tagit del av Stockholms stads miljdanpassat
byggande. Anvindning av programmet var vid tidpunkten for
markanvisningen frivilligt.

Trafik
Del av Sparrmansvégen, Thunbergsgatan och Finn Malmgrens
vig har byggts om. Bland annat har cykelvégnitet byggts ut.

Tillgdinglighet

Del av Thunbergsgatan och del av Sparrmansvégen har fatt
forbattrad framkomlighet for gdngtrafikanter. Del av
Sparrmansvigen har fétt separerade gang- och cykelbanor pa
bagge sidor.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omradet for rad- och kedjehusbebyggelsen bestod tidigare av
kuperad naturmark som var bullerstort frdn Sparrmansvégen och
tunnelbanan. P4 den andra tomten (Hydrografen 1) fanns tidigare
en bensinstation med tillhérande parkering samt en gronyta med
grés och en del trdd. Omradena har inte bedomts ha nagra storre
landskaps- eller rekreationsvédrden, men projektet har bidragit till
en kompensation for ianspraktagen gronyta.

Gronkompensationsdtgiarder genomfordes genom en upprustning
av en park, Galgbacken, utmed Olaus Magnus véig. Parken
Oppnades upp genom att stora buskar togs bort. Istéllet anlades
mindre buskar. Detta gor att parken synliggors frén Olaus
Magnus vig. Aven perenner anlades och nya triid planterades.
Grusytor och gingvigar renoverades dessutom och en del nya
soffor och papperskorgar anlades. I projektet installerades dven
strilkastarbelysning.

Paverkan pa barn

Vid inriktningsbeslut gjordes beddmningen att projektet far en
liten péverkan pa barn och deras miljo. Omradet mellan
Thunbergsgatan och Sparrmansvégen &r brant och ligger mellan
befintliga vdgar och tunnelbanan. Den andra fastigheten nyttjades
tidigare som bensinstation.

Exploateringsomradet ligger i nirheten av en skola, varfor buller-
och sékerhetsperspektiv varit viktiga fragor att beakta under
byggtiden.

Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna uppgar till 42,9 mnkr till och med
2022-01-13. Uppskattningsvis aterstir utgifter om maximalt 3
mnkr. Bland annat aterstdr en del gatuarbete, plantering av trad
och lokar samt arbete med en slidnt. Utgifterna avser framst
ombyggnation av gator, flytt av ledningar samt ombyggnation av
trappa. Befintliga gator inom omradet for exploateringen har
rustats for framst battre gdng- och cykelstandard.

Marken har sdlts. De sammanlagda inkomsterna uppgick till
120,7 mnkr for markforsdljning samt 5,6 mnkr i
investeringsinkomster.
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Utgifter (tom Utfall Budget enligt Avvikelse
2022-01-13) reviderat
genomférandebeslut
Kvartersmark 2,5mnkr 1,5 mnkr — 1 mnkr
Allmén platsmark 40,5 mnkr 45,1 mnkr + 4,6 mnkr
Inkomster (tom
2022-01-13)
Markforséljning  120,7 93 mnkr + 27,7 mnkr
mnkr

Vidarefakturering 5,6 mnkr 0O tkr + 5,6 mnkr
ledning
Vidarefakturering 46,7 tkr 0 tkr + 46,7 tkr
ovrigt

Okade forsiljningsinkomster beror pa hdgre markpriser vid
forsdljningstidpunkten.

I det reviderade genomforandebeslutet togs inga
vidarefaktureringar upp och da ledningsarbeten genomforts
samordnat har vidarefaktureringar skett.

Forseningar 1 tidplanen har paverkat stadens kostnader 1
projektet, men de 6kade kostnaderna ligger inom ramen for
projektets budget.

Projektet ger ett Overskott till staden.

Drift

Drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till foljd av
genomforandet av projektet berdknas uppga till 0,3 mnkr per ar.
Kapitalkostnaderna' uppgar till 1,6 mnkr per &r.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to ! Kapitalkostnaderna (rdnta p&4 markanliggning) minskar successivt aren
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Riskfaktorer

Foljande risker har identifierats och hanterats under projektets
gang.

- Kostnader for att bygga om gator och genomfora
ledningsflyttar (inriktningsbeslut).

- Thunbergsgatan ligger i kuperad terrdng och geotekniska
forutsdttningar beddmdes kunna paverka kostnaden for
gatuombyggnationen (inriktningsbeslut).

- Stadens intékter kan fordndras under projektets gang
eftersom exploateringsgraden &r en preliminir bedomning
(inriktningsbeslut)

- Trafikbuller frén gator och tunnelbana (inriktningsbeslut)

Dérutover har forseningar i projektet hanterats.
Exploateringskontorets forslag

Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut
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