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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Springbrunnen 1 samt del av
Grimsta 1:2 i Hasselby gard till Svante
Jernberg AB. Reviderat Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Springbrunnen 1 samt Grimsta 1:2 till Svante
Jernberg AB och ger exploateringskontoret 1 uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Springbrunnen upp till 4,2 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande

genomforandebeslut.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Kristian Ekbom
T.f. Enhetschef

Sverker Henriksson
T.f. Avdelningschef
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Sammanfattning

Kontoret bjod i borjan av mars 2023 in till att [dmna anbud pé
pris for bostadsbebyggelse med valfri upplatelseform (hyresrétter
eller bostadsratter) inom Springbrunnen 1 samt del av Grimsta
1:2, nedan kallat omradet. Byggritten bedomdes kunna inrymma
ca 40-60 ldgenheter motsvarande ca 3 900 m? ljus BTA i
flerbostadshus. Totalt inkom 5 anbud och Svante Jernberg AB
nedan kallat bolaget, inkom med det hogsta budet om

10 120 kr/m? ljus BTA for bostéder och utsags till vinnare i
tavlingen.

Liagenheterna ska upplatas med hyresrétt eller bostadsritt.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken for
10 120 kr/m? ljus BTA.

Exploateringsndmnden markanvisade det aktuella omradet
2011-11-24 till davarande Veidekke Bostad AB (nu Nordr
Sverige AB), nedan kallat Nordr.

Planarbete for omradet har pagatt sedan 2013 men varit pausat i
omgangar. I november 2022 beslutade sig Nordr for att avbryta
planarbetet och aterldmna markanvisningen till staden d& Nordr
bedomde att det hade svart att fa I1dnsambhet i1 projektet.

Omradet anvénds i dag huvudsakligen som infart och parkering
till intilliggande fotbollsplan, Hésselby bollplan, en del av
omradet bestar av naturmark.

Da projektet dr forsenat och kostnadsdkningar skett behover ett
reviderat inriktningsbeslut fattas. Exploateringen bedoms ge ett
overskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 23 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka
13,9 miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 256 procent.

Forsdljningsinkomster beréknas till 41,9 miljoner kronor.
Expertradet har godként drendet 2023-06-01 Dnr: E2022-05294.
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Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i den fortsatta planprocessen.
Kontoret ser positivt pa projektet som kan bidra till att ge ett
vilbehovligt tillskott av 1dgenheter 1 omradet samt dven oka
tryggheten for savél idrottsutdvare som kringboende.

Bakgrund till markanvisningen
Exploateringsndmnden fattade 2011-11-24 beslut om att anvisa
mark for bostdder inom det aktuella omrédet till Nordr.

Planarbete for omradet har pagétt sedan 2013 men varit pausat i
omgangar. Detaljplaneforslaget sindes ut pa samrad under Q2
2022.

I november 2022 beslutade sig Nordr for att avbryta planarbetet
och aterldmna markanvisningen till staden d4 Nordr bedomde att
det var svart att fa lonsamhet i projektet.

D& omradet varit markanvisat till Nordr och planarbete pagatt
under en lidngre tid har inga ansdkningar om markanvisning
inkommit for det aktuella omréadet. Detta i kombination med
behov av underlag for omrédets prisniva ledde till att kontoret
bedomde att ett anbudsforfarande pa pris var lampligt for val av
ny aktor.

Kontoret bjod 1 borjan av mars 2023 in till att [dmna anbud pé
pris for bostadsbebyggelse med valfri upplatelseform (hyresritter
eller bostadsritter) inom omradet. Byggritten bedomdes kunna
inrymma ca 40-60 bostdder motsvarande ca 3 900 m? ljus BTA 1
flerbostadshus. Forutsattningar for bebyggelsens omfattning och
placering framgick av planforslaget och d@ven planerade
justeringar efter samrdd redovisades.

Inbjudan att [dmna anbud (se Bilaga 1) annonserades pa stadens
webbplats samt sdndes ut 1 form av ett digitalt nyhetsbrev till de
bolag som tidigare anmalt intresse for markanvisningar inom
staden. Aven de bolag som visat intresse for projektet pa annat
satt informerades.
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Kontoret har fatt in fem anbud, vilka redovisas nedan.

Nr Anbudsgivare Anbud kr/m? ljus BTA  kommentar
1 Svante Jernberg fastigheter AB 10 120 kr HR med option pa BR
2 7 633 kr HR
5 7 057 kr HR
4 5270 HR med coliving
3 4038 kr BR

Bolaget har inkommit med det hogsta anbudet om 10 120 kr

per m? ljus BTA for bostader. Bolagets anbud giller for bostéder
upplatna med hyresritt, de 6nskar dock option pé att kunna
upplata bostdderna med bostadsritt till samma markpris om
marknadslédget fordndras.

Bolaget bedriver bland annat utveckling och forvaltning av
fastigheter och grundades 2013. De &r 4gare till en fastighet med
elva bostidder och sex afféarslokaler i Enkoping samt delédgare till
NB Nordiska bostad AB med tre padgdende projekt i Stockholm.
Bolaget ingér i samma koncern som bl.a. Gérde och Jernberg
fastigheter AB.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvirdighet och finansiella
situation vilka bedoms vara tillfredsstidllande. Bolagets styrelse
bedoms besitta en gedigen erfarenhet av projektutveckling och
den organisatoriska genomforandeférmagan hos bolaget far
ddarmed anses som tillfredsstillande.

Detta &r bolagets forsta markanvisning 1 Stockholm.

For omréddet giller idag tva detaljplaner vilka medger idrott- och
parkeringsdndamal. Huvudsaklig anvandning &r infart med
parkering till Hésselby gards fotbollsplan, en del av omradet
utgors av naturmark.

Bebyggelsen ndrmast 6ster om omrddet utgors av flerbostadshus
uppforda under mitten av 1950-talet, bebyggelsen ér gronklassad
av stadsmuseet vilket innebér att den bedoms vara sarskilt
vardefull ur historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller
konstnérlig synpunkt. Véster om omradet utgdérs den ndrmaste
bebyggelsen av radhus.
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2021 utgjordes ca 80 % av bostidderna 1 flerbostadshus 1 Hisselby
Gard av hyresritter varav ca 56 % édgdes av allménnyttan.
Overviigande del av bostiderna i omradet, ca 69 % utgors av
lagenheter med 2-3 rum. (hasselby-gard.pdf (start.stockholm))

Néamnden har tidigare lamnat markanvisningar for ca 550
bostéder 1 flerbostadshus ldngs med Maltesholmsvigen, varav ca
280 bostdder i Hisselby gard, dér planarbete pagar. Naimnden har
dven ldmnat markanvisning for ca 55 seniorbostéder vid
Friherregatan.

Markanvisningens placering i stadsdelen.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden har 2011-11-24 godként markanvisning
av aktuellt omrade till Nordr. Markanvisningen aterldmnades till
exploateringskontoret i november 2022.

Stadsbyggnadsndmnden har godkint start-PM for
detaljplaneldggning 2013-02-14 samt samradsredogdrelse
2022-11-24.

Markanvisning
Projektet bedoms kunna omfatta nybyggnation av ca 40-60

lagenheter i flerbostadshus med en total yta om ca 3 900 m? ljus
BTA.


https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/vasterort/hasselby-vallingby/hasselby-gard.pdf
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Hllustration som visar skala och omfattning enligt
samradsforslaget. (Erseus arkitekter)

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i den
fortsatta planprocessen.

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

Bolaget ska forvarva marken for bostiader for 10 120 kr/m? ljus
BTA med vardetidpunkt 1 mars 2023. Markpriset riknas om med
index till tilltradet.
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Bostdderna ska uppldtas med hyresritt eller bostadsritt.

Bilparkering ska losas inom kvartersmarken och ett minimum av
10 av de totala antalet parkeringsplatser ska uppforas 1 garage.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande.

Expertradet har godként drendet 2023-06-01 (dnr: E2022-05294).

Planbestallning

Start-PM godkéndes av stadsbyggnadsndmnden 2013-02-14.
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 den fortsatta planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Den totala investeringsutgiften for projektet bedomdes vid
markanvisning 2011 till ca 5 miljoner kronor och
inriktningsbeslut fattades pa delegation. Under planarbetet har de
beddmda utgifterna for exploateringskontorets arbeten okat, till
stor del pa grund av generella kostnadsokningar samt att projektet
dragit ut pa tiden. Ett reviderat inriktningsbeslut behdver darfor
fattas av exploateringsndmnden.

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 23 miljoner kronor
motsvarande 598 tusen kronor/ekvivalent ligenhet!.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Marken kommer att overlatas med dganderitt till bolaget.
Exploateringsgraden uppgar till 1,22.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till cirka
13,9 miljoner kronor, varav 1,3 miljoner kronor dr utgifter fore &r
2023, det vill sédga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst ny parkeringsyta och infart till fotbollsplanen med
tillhérande stoddmurar samt ledningsflytt.

Forséljningsinkomster som avser Springbrunnen 1 samt del av
Grimsta 1:2 berédknas till 41,9 miljoner kronor och reavinsten
berédknas uppga till 40,3 miljoner kronor.

Bolaget ska bekosta samtliga utrednings- och
projekteringskostnader som kravs for arbetet med den
tillkommande bebyggelsen i detaljplanen. Bolaget bekostar dven
lagfart liksom anslutningsavgifter for VA m.m. for den mark som
forvérvas.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 321 tusen kronor i fast prisniva. Detta ligger i niva med
andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 282 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka
13,9 miljoner kronor i ldpande prisniva. Utfallet over aren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -1,3 -1,9 -0,8 -0,5 -8,6 -0,8 -13,9
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,3 -1,9 -0,8 -0,5 -8,6 -0,8 -13,9
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 41,9 0,0 41,9
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Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2023. Behov av
medel for aren darefter far beaktas i exploateringsndmndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet inte paverkas ndmnvirt. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 0,6 miljoner kronor det forsta aret och
minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten
berdknas uppga till 40,3 miljoner.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden 1 projektet. Om material och
entreprenadkostnader 0kar pa grund av exempelvis konjunktur
och omvérldslage riskerar det att 6ka stadens
investeringskostnader. Oforutsedda kostnader kan alltid uppsta i
genomfOrandeskedet.

Slutsats-ekonomi
Projektets ekonomi bedoms dverlag vara god och projektet
beddms kunna ge ett Gverskott till staden

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Projektet overensstimmer med stadens mal att markanvisa 8 000
lagenheter under 2023.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som har utretts vidare vid planering av
bebyggelsen &r inventering av trdd, naturvirdesinventering samt
dagvattenhantering.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

En naturvirdesinventering har genomforts for det omradde som
foreslas markanvisas. Samtliga identifierade naturvardesobjekt
inom omréadet bedoms till naturvéirdesklass 4, visst naturvéirde.
En rodlistad art patraffades under naturvéirdesinventeringen,
Tallticka, forslag pd ekologisk kompensation for detta har tagits
fram och kommer att utredas vidare under planprocessen liksom
eventuella ytterligare atgérder for gronkompensation.

Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa rekreativa virden.

Hallbarhetskrav
Bolaget étar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo. Den mark som foreslas anvisas édr kuperad och
tillgénglighetsfragorna studeras vidare under den fortsatta
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Den planerade exploateringen tar till viss del naturmark 1
ansprak. Planforslaget mojliggdr en framtida ny storre
idrottsbyggnad genom att en byggritt for detta skapas pa
idrottsytan. Detta kan forbéttra servicen vid fotbollsplanen och
ddarmed ha positiv inverkan pa barn och ungdomar.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstilldhetsanalys.

I Hasselby-Villingbys stadsdelsomrdde bor en storre andel barn
och unga och en mindre andel vuxna 1 aldrarna 24-40 ar, jamfort
med genomsnittet for kommunen. Enligt Skillnadernas
Stockholm aterfinns ett av de hogre ohélsotalen 1 kommunen 1

Hisselby strand och Hésselby gard. Har finns ocksa en storre
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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andel ekonomiskt utsatta barnfamiljer 4n i 6vriga staden.
Arbetslosheten dr hogre dn snittet och medelinkomsten lagre.
skillnadernas-stockholm.pdf (start.stockholm)

Stadens trygghetsmdtning (2020) méter hur stadens invanare
upplever trygghet utifran ett antal parametrar. I Hisselby strand
och Hésselby gard finns en storre oro dn i genomsnittet for staden
betrdffande bland annat oro att utséttas for brott, oro att gé ut sent
pa kvillen, oro att utsittas for vald eller overfall 1 den offentliga
miljon samt oro for att g hem sent pa kvéllen fran
tunnelbanestationen. Trygghetsmétningen har dven brutits ned pé
kon for att kunna analysera skillnader mellan kvinnor och mén.
Statistiken visar stadsdelsomrade och inte enskilda stadsdelar,
vilket gor att Hisselby strand och Hisselby gard inte redovisas
separat. Det dr dock tydligt att det finns skillnader 1 otrygghet
mellan kvinnor och mén 1 stadsdelsomradet 1 stort, vilket
troligtvis dven speglar situationen 1 Hasselby strand och Hésselby
géard. Trygghetsmitningen - Stockholms stad (start.stockholm)

Omradet som markanvisas dr i dag obebyggt med viss naturmark
och anvinds framf6rallt f6r parkering och infart till
fotbollsplanen. Den nya bebyggelsen bidrar till att fler boende
vistas i omradet vilket kan stirka den upplevda tryggheten bade
for boende i omradet men dven for de idrottsutovare som nyttjar
den intilliggande fotbollsplanen.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel
och konstnérlig gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer detaljplanen kommer att kunna antas under 2024. Mot
bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till &r 2026 och
forsta inflyttning bedoms till ar 2028.

Nir overenskommelse om exploatering ska triffas med
exploatoren ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske Q2 2024.


https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/utredningar-och-rapporter/social-hallbarhet/skillnadernas-stockholm.pdf
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/undersokningar/trygghetsmatningen/
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Risker och osakerheter

Projektet vintas inte medfora négra storre risker for staden.
Buller och ljus fran den intilliggande fotbollsplanen behdver
studeras noggrant under den fortsatta planprocessen.

Viss risk foreligger att tidplanen blir forskjuten pd grund av att
detaljplanen 6verklagas.

Kommunikation

Detaljplaneforslaget sdndes ut pd samrad under Q2 2022 och ett
samradsmote holls 1 Hasselbygéardsskolan den 18 maj 2022.
Lopande dialog med idrottsforvaltningen, fastighetskontoret och
Hasselby-Villingby stadsdelsforvaltning har skett under
planprocessen.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Hisselby-Villingby stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som har goda forutsittningar att
ge ett vilbehovligt tillskott av bostdder 1 kommunikations- och
natur néra lage. Projektet mojliggdr dven for fler bostadsrétter i
ett omrade med relativt stor dvervikt pa hyresrétter.

Slut

Bilagor
1. Anbudsinbjudan
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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