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Malén Wasting Till
Avdelningen fér projektutveckling
Telefon: 08-508 263 52

malen.wasting@expl.stockholm.se

Radhus och flerfamiljhus inom del av fastigheten
Hammarbyhéjden 1:1 och fastigheten
Hydrografen 1 i Hammarbyhéjden.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkanner projektet och ger kontoret i uppdrag
att fortsitta med utredning av forutsittningarna for detta.

Kirister Schultz
Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Sammanfattning

F R Byggmastargruppen AB och Sandellsandberg Fastigheter AB erholl
markanvisning for bostéder inom fastigheten Hydrografen 1 och del av
Hammarbyhdjden 1:1 den 14 februari 2008. Sméa AB erholl markanvisning for
bostidder 12 juni 2008.

Dessa tva markanvisningar kommer att inrymmas inom samma detaljplan.
Stadsbyggnadsndmnden tog beslut om start-PM 25 mars 2010.

Exploateringsnimnden 2010-05-20

2 EXPLOATERINGS TJANSTES?L]/&%%%E
KONTORET DNR E2007-513-02043

Bilaga 1 Nuvérdeskalkyl
Bilaga 2 Expl-Nyckeltal
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Kontoret bedomer att projektet har goda forutséttningar att skapa en god
bostadsmilj6 och bli en naturlig fortétning av stadsdelen. Projektet innebar
investeringsutgifter om ca 35,7 mnkr och forséljningsintékter pad 97,7 mnkr och
bedoms inte innebéra nigra storre risker for staden.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsnamnden tar ett
inriktningsbeslut omfattande investeringsutgifter om ca 35,7 mnkr 1 drendet och
ger kontoret uppdrag att fortsitta utredningsarbetet.

Bakgrund och tidigare beslut

Oversiktskarta

s HnmEmarky
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Exploateringskontoret har i november 2007 anordnat en markanvisningstavling
for bostdder inom fastigheten Hydrografen 1 och del av Hammarbyhojden 1:1 1
Hammarbyhdjden, géllande markpris for ny bostadsbebyggelse. Hogsta anbudet
limnades in gemensamt av F R Byggmastargruppen AB och Sandellsandberg
Fastigheter AB. De fick en markanvisning av exploateringsndimnden 14 februari
2008. Expertradet behandlade drendet den 6 februari 2008.

Sméa AB inkom med en ansdkan om markanvisning for flerfamiljshus och
radhus. De fick en markavisning av exploateringsndmnden den 12 juni 2008.
Expertrddet behandlade drendet den 4 juni 2008.
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Dessa markanvisningar kommer att hanteras inom samma detaljplan. SBN har
godként en start-pm for detaljplaneldggning den 25 mars 2010.

Ortofoto

F R Byggmaistargruppen AB och
Sandellsandberg Fastigheter AB

Markomradet om ca 3000 kvm invid Sparrmansvégen och Finn Malmgrensvag ar
markerat med roda streckade begriansningslinjer pa bilden ovan. Marken beddms
kunna inrymma ca 40 lagenheter i 3-4 vaningar. Byggherre ar F R
Byggmastargruppen AB och Sandellsandberg Fastigheter AB. Omradet ar idag
planlagt for en bensinstation och for naturdndamal.

Markomrédet om ca 4800 kvm ldngs Sparrmansvigen och Thunbergsgatan &r
markerat med bld streckade begridnsningslinjer pa bilden ovan. Byggherre dr Smia
AB. Marken bedéms kunna inrymma ca 23 radhus. Omradet &r planlagt for trafik-
och parkdndamal. Sparrmansvégen dr utpekad som regional cykelvig.

Nasta beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller nar kdpeavtal ska tréffas
med exploatdren och exploateringsndmnden ska fatta ett genomforandebeslut,
prelimindrt 2:a kvartalet, 2011.
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Forslaget innehaller nybyggnation av ca 23 radhus upplétna med
bostadsritt/dganderitt samt ca 40 lagenheter 1 flerfamiljshus upplatna som
hyresritt alternativt bostadsritt. I samband med exploatering kommer
Thunbergsgatans ldge att justeras och delar av Finn Malmgrensvig och
Sparrmanvégen byggs om till en mer stadsméssig gata.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning i

detaljplaneprocessen. Skisserna i forslaget visar i stora drag projektets
utformning.

Finn Malmgrens vad

i &
‘ﬂHmr graEfen ‘
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Arbetsmodell m. fortydliganden

Genomférande och tidplan

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pdga i ca 1 ar.

Preliminér tidplan:
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- Plansamrad 3:e kvartalet 2010

- Utstéllning 1:a kvartalet 2011

- Laga kraft 2:a kvartalet 2011

- Ledningsflytt 2011-2012

- Ombyggnation av gator 2012

- Byggstart byggherrar tidigast sommaren 2012
- Forsta inflytt &r 2014

Risker och osdkerhetsfaktorer

Exploateringen innebér kostnader for staden i form av ombyggnad av delar av
Thunbergsgatan, Finn Malmgrensvéig och Sparrmansvégen, allmén trappa for
gaende samt flytt av ledningar.

De osdkerhetsfaktorer vilka finns inom projektet &r kostnaderna for att bygga om
gatorna och ledningsflytt. Thunbergsgatan ligger i kuperad terréng vilket innebér
att geotekniska forutséttningarna kan komma att paverka kalkylen for ombyggnad
av gatan. Stadens intékter kan fordandras under planprocessen eftersom
exploateringsgraden dr en prelimindr beddmning om vad som kan byggas inom de
markanvisade omradena.

En annan osédkerhetsfaktor for projektet ar frigan om trafikbuller frdn gatorna och
fran tunnelbanan.

Inriktningsbeslut

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positivt nettonuvirde om 56 mnkr motsvarande 888 tkr/ekvivalent
ligenhet'. Marken kommer att séljas. De sammanlagda utgifterna i 16pande
prisniva berdknas till ca 35,7 mnkr. Stadens utgifter 1 projektet 4r huvudsakligen
ombyggnation av Thunbergsgatan, Sparrmansgatan och Finn Malmgrensvig

(22 mnkr), ledningsflytt (8 mnkr), serviser (0,6 mnkr), projektering (1,1 mnkr)
m.m. Inkomsterna beréknas till ca 97,7 mnkr och utgors av forsiljningsinkomster.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen star bolagen
for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 35,7 mnkr. Utfallet 6ver aren i

16pande priser beréknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 Senare Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) -0,1{ -0,6/ -9,3| -22,8] -3,0 0,0 -35,7

Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1| -0,6] -9,3| -22.8] -3,0 0,0 -35,7

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0] 97,7 0,0 0,0 97,7

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via

exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2010. Behov av medel for aren

dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms pédverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstdende

tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Internrianta -1,3 -1,3 -1,3 -1,2 -1,2 max -1,1

Avskrivningar -1,1 -1,1 -1,1 -1,1 -1,1 max -1,1 ar0

Reavinster/forluster 0,0 0,00 974 0,0 0,0 0,0| totalt 97,4

Summa resultatpiaverkan nimnd -2,4 24| 95,1 -2,3 -2,2

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och 0

Underhallskostnader trafikndmnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och 0

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

De beriaknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens ansvars-
omrade kommer inte att paverkas. For Skarpnicks stadsdelsndamnd berdknas drift-
och underhéllskostnaderna inte heller att oka.
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Det finns flera faktorer som kan pdverka utformningen och exploateringsgraden
(se Risker och osédkerhetsfaktorer). Stadens utgifter 1 projektet dr i detta tidiga
skede preliminért beréknade.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Tidig miljobedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som
exploateringsnimnden antagit och godkint. De miljokonsekvenser som bor
utredas vidare vid planering av bebyggelsen ér buller fran biltrafik och
tunnelbanan samt omhéindertagandet av dagvatten. Marken bestér till storsta del
av mordn, berg och lera. Ansvarig for att sanera bensinstations tomten dr Shell
som driver bensinstationen idag. Vid projektets utformning maste hansyn tas till
Hammarbyhdjden speciella bebyggelsekaraktir. Kontorets beddmning &r att
bebyggelsen i 6vrigt inte medfor ndgon storre miljopaverkan och att
kompensation av naturmark inte behdver ske.

-Kompensation fér ianspréktagen grényta

Den ena omrédet bestéar idag av kuperad naturmark som &r bullerstort fran
Sparrmansvégen och tunnelbanan. Det andra omradet bestir idag av en
bensinstation samt tillhdrande parkering och av en gronyta med grés och en del
trdd. Omrddena beddms inte har ndgra sérskilda landskaps- eller
rekreationsvarden.

Mot bakgrund mot detta bedomer kontoret att marken kan tas 1 ansprak for
bebyggelse.

- Tillganglighet
Projektet ska genomforas i1 enlighet med stadens krav pa tillgénglighet.

-Méluppfyllelse

Den foreslagna bebyggelsen stimmer med kontorets verksamhetsplan att
intensifiera arbetet med nya bostdder, samt att verka for att hilla uppe takten i
bostadsbyggandet i Stockholm.

-Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet bidrar positivt till ndringslivet genom de
arbetstillfallen som skapas och genom att bidra till att mdjliggdra ytterligare
inflyttning av arbetskratft.
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-Péverkan pé barn

Kontoret bedomer att projektet far en liten paverkan pa barn och barnens miljo
eftersom omrddet mellan Thunbergsgatan och Sparrmansvédgen pa manga stillen
ar brant och ligger insprangt mellan befintliga vagar och tunnelbanan. P4 det
andra omrddet som markanvisas finns det i dag en bensinstation och ligger nira
tunnelbanesparet. Dessa omraden dr inga naturliga platser for barn att leka pa.

Projektet kan dock komma att pdverka barn ur ett buller- och sdkerhetsperspektiv

under byggtiden eftersom projektet ligger i nirheten av en skola. Sdkra skolvigar
skall sdkerstéllas vid upprittande av TA-planer infér byggnationen

Samréd och information till andra férvaltningar

Stadsbyggnadsnamnden har tagit beslut att starta detaljplaneprocessen.

Exploateringskontorets synpunkter och férslag

Kontoret bedomer att projektet har goda forutséttningar att skapa en god
bostadsmiljo och bli en naturlig fortdtning av stadsdelen. Intdkterna fran
markforsdljningen vintas klart 6verstiga stadens utgifter och projektet bedoms
inte innebdra nagra storre risker for staden.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden tar ett
inriktningsbeslut 1 drendet och ger kontoret uppdrag att fortsitta utredningsarbetet.
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