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Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Orjan 24, Orjan 25, Orjan 26,
del av Solhem 16:1, del av Solhem 19:15
och del av Solhem 19:16 i Solhem till
Fastighets AB Sunrutas. Reviderat
inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheterna Orjan 24, Orjan 25, Orjan 26, del av Solhem
16:1, del av Solhem 19:15 och del av Solhem 19:16 till
Fastighets AB Sunrutas och ger kontoret 1 uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att fortsitta planering for
projekt Orjan upp till 4,2 miljoner kronor (inriktningsbeslut),
som underlag f6r kommande genomf6randebeslut.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef
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Sammanfattning

Arendet giller markanvisning och inriktningsbeslut for ett
utbyggnadsforslag som ndmnden beslutade om f6rra aret, men
dér dgarkonstellationen dndrats for en part som ingick i
markanvisningsavtalet. Anvisningen behdver déarfor fornyas.
Investeringskostnaderna har visats sig bli storre dn tidigare
antagits varfor ett reviderat inriktningsbeslut behover fattas av
exploateringsndmnden.

Amasten Fastighets AB, nedan kallat Amasten, fick i december
2021 markanvisning for ett utbyggnadsforslag som de genom ett
heldgt dotterbolag, Fastighets AB Sunrutas (nedan kallat
Bolaget), inkommit med samma &r. Utbyggnadsforslaget omfattar
dels Bolagets fastighet Orjan 23, dels tillskottsmark frin stadens
fastigheter Orjan 24, Orjan 25, Orjan 26, del av Solhem 16:1, del
av Solhem 19:15 och del av Solhem 19:16. Stadens fastigheter
utgor cirka 66 % av projektets markareal och dr idag obebyggda.
Omrédet &r beldget i Spanga centrums utkant, cirka 300 meter
ifrdn Spanga pendeltagsstation.

Amasten sildes sedermera till SBB 1 Norden AB som ér ett
heldgt dotterbolag till Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB.
SBB i Norden AB har darefter salt Amasten till Neobo.

Markanvisningsavtalet som tidigare beslutats om 16pte ut
2023-12-16. Genom ett dgarbyte 1 det bolag som var solidariskt
ansvarig part i markanvisningsavtalet kunde avtalet inte forldngas
av kontoret pd delegation. SBB i1 Norden AB (org.nr 559053-
5174) dnskar nu vara solidariskt betalningsansvariga med
Bolaget och drendet foreliggs ndmnden pa nytt.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvarva marken for 11 000
kronor/kvadratmeter ljus BTA for bostader och 4 000
kronor/kvadratmeter ljus BTA for lokaler med virdetidpunkt
oktober 2021. Expertradet behandlade drendet 9 december 2021.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 16 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka
18,1 miljoner kronor och inkomsterna berdknas till cirka

6,8 miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 200 procent.
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Forséljningsinkomster beréknas till 28,1 miljoner kronor.

Detaljplanearbete for projektet pagar. Narmare innehdll och
utformning kommer att provas i den fortsatta planprocessen.

Kontoret anser att det foreslagna projektet ligger i linje med
intentionerna i oversiktsplanens stadsbyggnadsmél om att bygga i
goda kollektivtrafiklagen och fortéta stadens tyngdpunkter. En
utveckling av fastigheterna innebér ett betydelsefullt tillskott av
bostider 1 omradet och kompletterar den befintliga bebyggelsen
med hyresrittslagenheter i en del av staden som till stor del
utgdrs av villor.

Bakgrund till markanvisningen

Amasten inkom genom Bolaget med ett utbyggnadsforslag till
staden ar 2021. Kontoret bedomde dé att projektet skulle kunna
skapa cirka 120 sma hyresréttslagenheter och eventuellt en
mindre bottenvaningslokal. Amasten erh6ll markanvisning
genom beslut i ndmnden den 16 december 2021. Da bedémdes
investeringsutgifterna inte overstiga 10 miljoner kronor varfor ett
inriktningsbeslut fattades péa delegation. Amasten séldes
sedermera till SBB i Norden AB, ett heldgt dotterbolag till
Samhéllsbyggnadsbolaget 1 Norden AB. SBB i Norden AB har
direfter slt Amasten till Neobo. Bolaget figer fastigheten Orjan
23 som &r bebyggd med ett sméhus. Utbyggnadsforslaget
omfattar 4ven tillskottsmark frén stadens fastigheter Orjan 24,
Orjan 25, Orjan 26, del av Solhem 16:1, del av Solhem 19:15 och
del av Solhem 19:16. Stadens fastigheter utgdr cirka 66 % av
projektets markareal och ér idag obebyggda.

Markanvisningsavtalet som tecknades med Bolaget 16pte ut den
16 december 2023. Anledningen till att avtalet inte fornyades var
att SBB 1 Norden AB sélt Amasten som &r det bolag som é&r
solidariskt betalningsansvariga med Bolaget och dérfor inte rader
over att teckna bolagets firma med mindre &n att
exploateringsndmnden skulle fatta beslut om att godkénna
sdkerhetsbytet. Den 14 december 2023 fattades darfor beslut i
ndmnden om att bland annat godkédnna de &ndrade
agarforhéllandena for Amasten jimte dotterbolag och att
Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB gér in som solidariskt
ansvarig for de markanvisningar bolagen har erhallit frdn staden.
Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB meddelade dock efter
ndmndens beslut att de inte ldngre dnskade att det ar
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Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (org.nr 556981-7660)
som ska vara solidariskt betalningsansvariga med Bolaget utan att
det istéllet ska vara SBB i Norden AB (org.nr 559053-5174).
Detta pa grund av det sker en renodling av Bolagets
bostadsprojekt vilka samtliga ska ligga under SBB i Norden AB.

For omréadet giller en detaljplan enligt vilken fastigheterna &r
avsedda for friliggande en- eller tvafamiljshus.
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Projektets ldge i stadsdelen Solhem. Bla linje markerar stadens
fastigheter, gron linje markerar Bolagets fastighet och rod linje
markerar projektets omfattning.

Stadsbyggnadsndmnden fattade den 9 juni 2022 beslut om start-
PM och detaljplaneprocessen pagar. Samrad dr berdknat till Q3
2024.

Spénga centrum éar i gdllande 6versiktsplan utpekat som ett
centrum for flera stadsdelar. Solhem ligger inom
stadsutvecklingsomrdde — komplettering och bedoms som helhet
ha stora mgjligheter till stadsutveckling. Ett tillskott av bostader i
omradet mdojliggor vidare att fler manniskor far tillgéng till sévil
arbetsplatser som service.

Projektet kan bidra till att skapa en mer sammanhéllen stad da
platsen ligger ldngs med tva utpekade urbana strak. I den
pagaende planprocessen studeras hur den tillkommande
bebyggelsen moter upp gatorna och hur den kan bidra till att
stirka dessa som stadsgator. Omrédet &r beldget i Spanga
centrums utkant cirka 300 meter ifran Spadnga pendeltagsstation.
Ett stort serviceutbud aterfinns 1 omrédets direkta nirhet.
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I nordvist avgréinsas aktuellt omrade av Spanga Kyrkvag, som 1
och med detaljplanen for Spanga C Ost planeras att ritas ut. |
detaljplanen mojliggors dven for ett bostadskvarter 1 fem till sju
vaningar som ar under uppforande. I och med detaljplanens
genomforande kommer Stinsbackens anslutning till Spanga
Kyrkvig att tas bort da Spanga Kyrkvég far ett annat hojdlage da
vagen ritas ut. Detaljplanen mojliggdr dock for en viandplan for
Stinsbacken norr om fastigheten Orjan 23, mot Bromstensviigen.

&

Utdrag ur plankartan for Spanga C Ost som visar det intilliggande
bostadskvarteret som dr under uppforande samt den nya dragningen av
Spanga Kyrkvig. Den rosa markeringen visar foreslagen placering for
vdndplanen.

I norddst avgransas omradet av Bromstensvigen och 1 sdder
angransar det till villabebyggelse.

Exploateringen planeras inom stadsdelen Solhem. Fordelning
mellan olika boendeformer i Solhem:
- 40,8 % bostdder i flerbostadshus, 58,7 % bostader 1
smahus och 0,5 % specialbostider.
- Av bostdderna i flerbostadshus ar 20,5 % allménnyttiga,
14 % 6vriga hyresrétter och 65,5 % bostadsritter.
- Av bostdderna i sméhus ér 0,4 % Ovriga hyresritter, 3,6 %
bostadsritter och 96 % dganderitter.

Fastigheten Orjan 23, som #gs av Bolaget, kan tillsammans med
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bostider. Tillsammans med exploateringen inom Spanga C Ost
skapas dédrigenom ett ssmmanhingande gaturum. Kontoret
foreslar darfor att Stadens markandel i projektet, motsvarande ca
28 ldgenheter, anvisas till Bolaget (org.nr. 559114-7938).

Kontroll har gjorts av Bolagets samt dess finansiér
Samhaillsbyggnadsbolaget i Norden AB:s kreditvardighet och
finansiella situation. Bolagets samt Samhillsbyggnadsbolaget 1
Norden AB:s genomforandekraft, kvalitets- och miljoprofil och
Ovriga krav enligt stadens markanvisningspolicy har bedomts.
Bolagets samt Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB:s
genomforandeformaga har bedomts vara tillricklig i detta projekt
med delat markédgande.

Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB har under de senaste tre
aren fitt tre markanvisningar om totalt 135 ldgenheter.

Tidigare beslut
Aktuellt tjidnsteutlatande 4r den andra redovisningen 1 detta
drende.

Beslut om markanvisning och hemstéllan hos
stadsbyggnadsndmnden om att upprétta detaljplan fattades
16 december 2021.

Stadsbyggnadsndmnden har godkint en start-PM f6r
detaljplaneldggning 9 juni 2022.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 42 lagenheter 1
flerbostadshus, varav cirka 28 pa stadens mark. Ligenheterna
foreslas upplatas med hyresritt. Parkering ska anordnas i
underjordiskt garage.
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Flygfoto med markanvisningens ungefdrliga utbredning markerat. Rod
linje markerar projektets omfattning, bld linje markerar stadens
fastigheter och gron linje markerar Bolagets fastighet.

Exploateringens innehall och utformning prévas i planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmaiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

All mark 6verldts genom forséljning till ett markpris for bostader
med garage pa 11 000 kronor/kvadratmeter ljus BTA och 4 000
kronor/kvadratmeter ljus BTA for lokaler.

Expertradet godkénde drendet 9 december 2021. (dnr E2021-
05081).

Planbestallning
Detaljplan ér redan bestilld och start-PM fattades i
stadsbyggnadsndmnden 9 juni 2022.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska efter fastighetsbildning férvirva marken f6r 11 000

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 Kronor/kvadratmeter ljus BTA for bostdder och 4 000
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kronor/kvadratmeter ljus BTA for lokaler med virdetidpunkt
oktober 2021.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillfillet i lopande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 16 miljoner kronor
motsvarande 377 tusen kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgar till 3,52.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
18,1 miljoner kronor, varav 1,4 miljoner kronor ar utgifter fore ar
2024, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst ledningsomldggning, anldggning av gang- och cykelvig,
anldggning av en trappa och tillhérande stddmur samt egen
nedlagd tid.

Investeringsinkomsterna berdknas till cirka 6,8 miljoner, varav
huvuddelen utgdrs av exploateringsbidrag. Forsdljningsinkomster
som avser markforsédljning berdknas till 28,1 miljoner kronor och
reavinsten berdknas uppga till 26,8 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 377 tusen kronor i fast prisniva. Detta ér 1 jamforelse
med andra motsvarande projekt varken lagt eller hogt. Detta
nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda

! 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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utgifter. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 200 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 18,1
miljoner kronor och investeringsinkomsterna till cirka 6,8
miljoner kronor 1 16pande prisniva. Utfallet dver &ren beréknas bli
enligt nedanstdende tabell:

| Bodgrikoussky ruser Ak |

| !I':I.].’;.. hila | s | Ils | ]ﬂ!"" | Sqnarw | [urn.ll 4

1] | ] 1] (il [T} [

| 4 4 4 4
18 1n| ] 58] 4.3} ug| 11,4

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2024. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens
resultat enligt nedanstdende tabell.
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Projektet har inga drift- och underhallskostnader inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden eftersom
omfattningen av allméin platsmark inte 6kar ndmnvirt 1 och med
projektets genomforande. Internridnta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden berdknas uppga
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ndgot genom avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga till 26,8
miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det 4r mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Andra faktorer som kan komma att paverka kontorets kalkyl f6r
projektet dr osékerheter i det rdidande omvérldslédget med
andringar 1 konjunkturférhéllanden och stigande priser.

Slutsats-ekonomi

Projektet har ett positivt nettonuvirde och bedéms ge ett
overskott till staden. Inkomsterna genereras av forséljning av
mark och exploateringsbidrag. Utgifterna bestar frimst av
ledningsomldggning, egen nedlagd tid och investeringar i
anldggning av gang- och cykelvig, trappa och stodmur.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, oversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser cirka 42 lagenheter 1 hyresritt.
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen 1 dag finns 501
lagenheter 1 hyresritt. Projektet ligger 1 kollektivtrafiknéra lage
mycket ndra Spanga station och uppfyller dirmed maélet om att
bygga i1 goda befintliga kollektivtrafikligen samt lagen dar
planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér. Tillsammans
med det intilliggande projektet Spanga C Vist sa bildar projekten
ett sammanhéllet gaturum vilket uppfyller 6versiktsplanens mal
om vérdeskapande kompletteringar.

Projektet ligger dessutom i direkt anslutning till Bromstensvégen,
Sorgardsviagen och Spangaviagen som pa langre sikt kan
omvandlas till urbana strak och kompletteras med ny blandad
bebyggelse enligt dversiktsplan.

Projektet bidrar dven till malen om att:
e markanvisa 5000 ldgenheter under 2024.
e markanvisa 3000 hyresrétter.
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Arbetsplatser och lokaler

I planprocessen kommer man att prova om en mindre lokal om
cirka 30 kvadratmeter kan anses vara ldmplig inom kvarteret men
exploateringen bedoms inte generera nagra arbetsplatser.

Milj&

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planeringen av
bebyggelsen ér framforallt hantering av dagvatten och hantering
av buller frdn omkringliggande vigar och Milarbanan.

Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pd miljon.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Projektet planeras inom befintlig kvartersmark for
villabebyggelse, som bestar av vildvuxen, obebyggd tomtmark.
Kompensation for ianspraktagen gronyta i dr inte aktuellt.
Omrédet finns inte med bland de omradden som pekats ut som
livsmiljo 1 habitatnédtverket for ddellov. Spridningsmdjligheterna
for groddjur 4r sma med langa avstand till andra groddjurs
forekomster och kraftiga barridrer. Inga vatten eller fuktmiljoer
som kan fungera for lek for groddjur patriaffades
naturvirdesinventering gjordes. Omradet ingar inte 1 utpekade
ekologiskt sérskilt betydelsefull omraden (ESBO-omraden).

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
stadens mark att uppfylla krav samt efterstrdva malet for "héllbar
energianvandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvadratmeter och ar enligt Stockholms stads
miljoprogram 2020-2023.

Tillganglighet

Den mark som foreslds anvisas ér till viss del kuperad och
tillgdnglighetsfrdgorna behdver studeras under den fortsatta
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pd barn.
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Jamstalldhet

Ett jamstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

Ytan som avses markanvisas bedoms i princip inte anvdndas
idag. Den foreslagna exploateringen skulle bidra till 6kad
trygghet och sikerhet genom att skapa liv och rorelse i ett annars
ganska morkt och otryggt lage.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att antagande av detaljplanen sker kring arsskiftet
2025/2026. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2027 och forsta inflyttning bedoms till ar 2028/2029.

Nér overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatoren ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut och ett beslut om markforséljning. Detta
berdknas preliminért ske i slutet av &r 2025.

Risker och osakerheter
Kontoret bedomer att det finns risk att tidplanen forskjuts da
detaljplanen kan bli 6verklagad.

Kommunikation

Stadsbyggnadskontoret bedriver ett planarbete for omridet.
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och de ser positivt pd en utveckling av det
aktuella omradet.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.
Byggaktoren dr informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Spdnga-Tensta stadsdelsnamnd.



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt vast E2021-05091
Sida 13 (14)

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att det foreslagna projektet ligger i linje med
intentionerna i dversiktsplanens stadsbyggnadsmal samt att
bygga i goda kollektivtrafikldgen och fortéita stadens
tyngdpunkter. En utveckling av fastigheterna innebér ett
betydelsefullt tillskott av hyresréttsbostidder i omradet och
kompletterar den befintliga bebyggelsen som till stor del utgdrs
av villor. Ett nytt bostadskvarter i kombination med omdaningen
av Spanga Kyrkvég bildar en struktur som ger mdjlighet att skapa
en mer sammanhéingande stad i enlighet med dversiktsplanen
samtidigt som det kan 0ka bade trivseln och sdkerheten i omradet
och bidra till en blandad stad.

Slut
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Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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