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Exploateringsnimnden 2012-08-23

Overenskommelse om exploatering med férsiljning,
for bostader inom del av fastigheten Hydrografen 1
och del av Hammarbyhéjden 1:1 i Hammarbyhéjden
med Bo Ratt i Stockholm BORIS AB, Sandellsandberg
Fastigheter AB och Borishem nr 6 AB, samt inom del
av fastigheten Hammarbyhéjden 1:1 i
Hammarbyhéjden med Sméaa AB.
Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkidnner genomfoérandet av exploatering inom del
av fastigheten Hydrografen loch delar av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1
omfattande investeringsutgifter om ca 27,6 mnkr och ger kontoret i uppdrag
att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa dverenskommelse om
exploatering mellan exploateringsnimnden och Bo Ritt i Stockholm BORIS
AB, Sandellsandberg Fastigheter AB och Borishem nr 6 AB avseende del av
fastigheten Hydrografen 1 och del av Hammarbyhdjden 1:1 och traffa
erforderliga avtal med en forsiljningsinkomst om ca 56,6 mnkr enligt vad
som anges 1 kontorets tjdnsteutlatande.

3. Exploateringsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att traffa 6verenskommelse om
exploatering mellan exploateringsndimnden och Sméa AB avseende del av
Hammarbyhdjden 1:1 och triffa erforderliga avtal med en
forsdljningsinkomst om ca 36,4 mnkr enligt vad som anges i kontorets
tjansteutlatande.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Bilaga 1: Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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Larisa Freivalds

Sammanfattning

Bo Ritt i Stockholm BORIS AB (fd F R Byggmastargruppen AB) och
Sandellsandberg Fastigheter AB (nedan kallade BORIS/Sandellsandberg) erhéll
markanvisning for bostéder inom fastigheten Hydrografen 1 och del av
Hammarbyhdjden 1:1 den 14 februari 2008. Sméa AB (nedan kallad Smaa) erholl
markanvisning for bostéder inom del av Hammarbyhdjden 1:1 den 12 juni 2008.
Dessa tva markanvisningar ryms inom samma forslag till detaljplan.

Kontoret har uppriéttat tva forslag till 6verenskommelse om exploatering, vilka
godkints av respektive byggherre.

Overenskommelsen med BORIS/Sandellsandberg tecknas med de bida bolagen
samt med det gemensamt dgda dotterbolaget Borishem nr 6 AB.
BORIS/Sandellsandberg har solidariskt ansvar for fullgérandet av avtalet.
Overenskommelsen innebr att byggnation av ett nytt bostadskvarter i 3-5
vaningar och ca 52 ldgenheter kommer att ske pa mark som tidigare delvis
inrymde en bensinstation. Delar av bottenvaningen ska innehélla lokaler. Marken
ska sdljas och forsdljningsinkomster 1 denna dverenskommelse berédknas till

56,6 mnkr i lopande priser. Expertradet behandlade drendet den 6 februari 2008.

Overenskommelsen med Sméa innebiir att byggnation av 17 rad- och kedjehus
kommer att ske pd mark som idag bestar av en lokalgata och naturmark. Marken
ska séljas till Sméa och forsédljningsinkomster i denna 6verenskommelse berdknas
till 36,4 mnkr 1 16pande priser. Expertradet behandlade drendet den 4 juni 2008.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar

positivt nettonuviarde om 64 mnkr. De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva
berdknas till cirka 27,6 mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 341 %.

Kontoret bedomer att projektet har goda forutsittningar att skapa en god
bostadsmiljé och bli en naturlig fortdtning av stadsdelen. Mot redovisad bakgrund
foreslar kontoret att exploateringsndmnden tar ett genomforandebeslut omfattande
investeringsutgifter om ca 27,6 mnkr i d&rendet och ger kontoret uppdrag att triaffa
overenskommelse om exploatering med forsiljning med de bada byggherrarna.
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Bakgrund till 6verenskommelsen
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Oversiktskarta

Exploateringskontoret anordnade i november 2007 en markanvisningstivling for
bostidder inom fastigheten Hydrografen 1 och del av Hammarbyhdjden 1:1 1
Hammarbyhdjden, géllande markpris for ny bostadsbebyggelse. Hogsta anbudet
lamnades in gemensamt av F R Byggmadstargruppen AB, som nu bytt namn till Bo
Rétt 1 Stockholm BORIS AB, och Sandellsandberg Fastigheter AB. De fick en
markanvisning av exploateringsnimnden 14 februari 2008, gillande bebyggelse
med ca 40 lagenheter. Denna del av projektet har nu okat till 52 lagenheter.

Sméa AB inkom med en ansdkan om markanvisning for flerfamiljshus och
radhus. De fick en markavisning av exploateringsndmnden den 12 juni 2008.
Forslaget vid markanvisningen inneholl 64 lagenheter i flerbostadshus och 29
radhus. P4 grund av svéarigheter att finna en tillfredsstdllande utformning for att
klara buller, angdring, och in- och utfart till parkeringsgarage skedde en
minskning av bebyggelsen i flera steg och resulterade sd sminingom i 17 rad- och

kedjehus.

Markanvisningarna kom att hanteras inom samma detaljplan, Dp 2009-01712-54.
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Gillande detaljplaner inom detaljplaneomradet anger marken som dndamal {for
trafik, natur samt bensinstation.
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o| Rad- och kedjehus vid kv |oRE
-7 Korsspindeln

Sitwationsplan med planomidde

Flerbostadshus vid kv Hydrografen 1

Ett bostadskvarter med ca 52 lagenheter och viningsh6jder som varierar mellan 3-
5 véningar planeras pa mark som staden idag dger vid korsningen Finn
Malmgrens vdg och Sparrmansvigen. Enligt uppréttat detaljplaneforslag ska
minst 15% av ytan i bottenvaningen anordnas for lokaler for centrumidndamal och
1 6vrigt medger detaljplanen 1 gatuplan blandad anvéndning av bdde bostads- och
centrumindamal. Parkering ska ske i garage under jord med infart frén
Sparrmansvégen och inne pd gérden ska det finns markparkering for personer med
funktionshinder. Inom omradet 1ag tidigare en bensinmack och dér finns dven en
atervinningsstation.



20120604
TJIANSTEUTLATANDE
DNR E2012-511-00862

Rad- och kedjehus vid kv Korsspindeln

Mellan Thunbergsgatan och Sparrmansvéigen, med angoring fran Thunbergsgatan
foreslas sjutton nya rad- och kedjehus, dels pé delar av befintliga Thunbergsgatan,
vars l4ge justeras, samt pa kuperad parkmark genom vilken det I6per en gangvag

som dven den dras om. Parkering sker individuellt pa respektive tomt och medger
1 bil per hushall.

Planomrédet ligger i anslutning till Gullmarsplans stadsutvecklingsomridde. Andra
projekt i stadsdelen dr Resare Bengts Plan dir en detaljplan finns framtagen for 12
lagenheter, samt projektet Pater Noster vid Garageviagen dér en detaljplan finns
framtagen och 45 bostadsritter ska byggas.

Tidigare beslut

Smaa fick markanvisning av exploateringsndmnden 2008-06-12 och
BORIS/Sandellsandberg fick markanvisning 2008-02-14.

Stadsbyggnadsnamnden har godként en start-pm for detaljplaneldggning 2010-03-
25.

Exploateringsndmnden fattade inriktningsbeslut 2010-05-20.

Plansamrad skedde 1 april/maj 2011 och redovisning av plansamrad och
stdllningstagande infor utstdllning 1 stadsbyggnadsnamnden 2012-01-19.
Detaljplanen var utstdlld mellan 2012-03-21 och 2012-04-18.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat forslag till 6verenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark for respektive kvarter som fullfoljer och ersétter
markanvisningsavtalen och godkénts av byggherrarna.

Flerbostadshus vid kv Hydrografen 1

Markanvisningsavtalet tecknades av F R Byggmaistargruppen AB, som nu bytt
namn till Bo Ritt i Stockholm BORIS AB, och Sandellsandberg Fastigheter AB.
Det ar dessa bolag som tillsammans med det till 50% vardera dgda dotterbolaget
Borishem nr 6 AB, nedan kallat Exploatoren, med solidariskt ansvar nu tecknar
Overenskommelsen om exploatering med overldtelse av mark inom delar av
Hydrografen 1 och Hammarbyhdjden 1:1.

Overenskommelsen innebir att staden dverliter med dganderitt till Exploatdren
marken for den nya flerbostadsbebyggelsen dvs., ca 2500 kvadratmeter av
fastigheterna Hydrografen 1 och Hammarbyhdjden 1:1 inom Stockholms
kommun, for en 6verenskommen preliminédr kopeskilling om 11 600 kr per m2
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ljus BTA, prisldge december 2007. Berdknad total viardegrundande area &r 4785
kvm ljus BTA, vilket ger en kopeskilling pa 55 506 000 kronor i dagens prisniva.

Ovanstdende pris i kr/m” skall regleras — uppét eller nedét — fram till
tilltradesdagen 1 relation till prisfordndringarna vid forsédljningar av bostadsratter
pa den 6ppna marknaden. Regleringen sker i enlighet med den formel som
kontoret tillimpar.

Expertradet har godként drendet 2008-02-06 (dnr E08-384-88).

Bostédderna fér enligt avtalet uppldtas med hyresritt eller bostadsritt.
I 6vrigt foljer Gverenskommelsen kontorets sedvanliga innehall.

Rad- och kedjehus vid kv Korsspindeln

Overenskommelsen géllande rad- och kedjehusen innebir att staden dverlater med
dganderdtt till Smaa ca 3200 kvm av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 inom
Stockholms kommun, for en 6verenskommen prelimindr kopeskilling om 35 700
000 kronor.

Parterna dr Overens om att priset for kvartersmarken vid denna forsiljning skall
vara 2 100 000 kr per radhus- eller kedjehustomt.

Ovanstaende pris 1 kr per radhustomt ar bestdmt i prislage 2008-04-01
(véardetidpunkten) och ska regleras — uppat eller nedét - fram till tilltradesdagen i
relation till fordndringen 1 fastighetsprisindex (FASTPI) fran Statistiska
centralbyran (SCB) for smahus for permanentboende inom Storstockholm enligt
den formel som kontoret tillimpar.

Expertradet har godként drendet 2008-06-04 (dnr E07-384-1625).

Bostédderna fir upplatas med bostadsritt eller dganderatt.

I 6verenskommelsen regleras dven principer for siktforhéllanden vid
fastighetsgrans mot Thunbergsgatan da det av trafiksdkerhetsskél dr viktigt att
man har god sikt vid utfart frdn rad- och kedjehusen ut pa Thunbergsgatan. Aven

Fastighetsgrins mot Sparrmansvégen regleras for att inte skymma sikten, orsaka
halkolyckor eller pd andra sétt utsétta cykel- och gangtrafikanter for fara.
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Overenskommelsen séger dven att Sméa ska sékerstilla tillgéinglighet for in- och
utfart och tekniska anslutningar under hela utbyggnadstiden for fastigheten
Korsspindeln 4. Samrad med staden ska ske.

I 6vrigt foljer overenskommelsen kontorets sedvanliga innehall.
Ekonomiska konsekvenser fér staden

I detta drende uppgar investeringen till ca 27,6 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i IGpande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvirde om 64 mnkr motsvarande 994 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,14.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisnivé berédknas till ca 27,6 mnkr, varav
1,9 mnkr dr utgifter fore &r 2012, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst flytt av ledningar, ombyggnation av gator (Thunbergsgatan,
Sparrmansvégen och Finn Malmgrens vdg) samt ombyggnation av parkvig med
trappa. Befintliga gator inom omradet for exploatering rustas for béttre standard,
framst for gdng- och cykeltrafik. Delar av Thunbergsgatan fir ny striackning for att
mojliggora tillkommande bebyggelse. Viss del av utgiften for ledningsflytt stir
ledningsdgarna for enligt avtal. Byggherrarna stdr for plankostnader och kostnader
for anslutning av vatten- och avlopp, el och fjarrvirme m.m.
Forséljningsinkomster som avser flerbostadshuskvarteret till
BORIS/Sandellsandberg beréknas till 56,6 mnkr och radhuskvarteret till Sméa
berdknas till 36,4 mnkr. Reavinsten berdknas uppga till 92,1 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 401 tkr
1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda
utgifter. Projektets tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
341 %.

! 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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All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen stir
byggherrarna for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 27,6 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet over &ren berdknas bli enligt nedanstédende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -1,9| -6 -147| -93| -0,1 0,0 -27,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,9| -1,6| -147| -9,3 -0,1 0,0 -27,6
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 93,0 0,0 0,0 0,0 93,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsnimndens investeringsbudget for ar 2012. Behov av medel for dren
dérefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende
tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Internrénta 0,0 0,0 0,0 -0,7 -0,7 max -0,7
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 -0,8 -0,8 max -0,8 ar 2015
Reavinster/forluster 0,0 92,1 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt
92,1

Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 92,1 0,0 -15 -1,5
Resultatpaverkan TRN+SDN

llan 0 och 0
Driftskostnader TRN+SDN 001 001 001 00} 00 meme

llan 0 och 0
Underhallskostnader trafikndimnden 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 men e
Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

De beriknade drift- och underhéallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrdden berdknas inte paverkas. Kapitalkostnaderna
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for exploateringsndmnden beréknas uppga till ca 1,5 mnkr det forsta &ret och
minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beridknas uppga till 92,1
mnkr.

Ekonomiska osakerheter

De osdkerhetsfaktorer som finns inom projektet dr kostnaderna for att bygga om
gatorna och ledningsflytt. Thunbergsgatan ligger i1 kuperad terréng vilket innebér
att de geotekniska forutsittningarna kan komma att paverka kalkylen for
ombyggnad av gatan. Kostnaden att flytta ledningar dr 1 dagsldget oséker dd
placering av omforlagda ledningar inte fastslagits.

En viss osdkerhet rader dven kring eventuella kostnader for att sanera den del av
Thunbergsgatan som ska bebyggas om dér visar sig finnas markfororeningar.

Slutsats-ekonomi
Projektets totala ekonomi beddms som mycket god. Finansiering av projektet far
beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran Vision 2030 och mal i stadens
budget.

Projektet bidrar till fler ldgenheter 1 ett bra kollektivtrafiknéra 14ge. Projektet bidrar
aven till en blandning av hustyper och bostadsstorlekar i Hammarbyhdjden samt till
att cykelvégnétet 1 omradet byggs ut.

Lokaler

Enligt uppréttat detaljplaneforslag ska minst 15% av ytan i bottenvaningen pé

flerbostadshuset anordnas for lokaler for centruméndamal och 1 6vrigt medger
detaljplanen i flerbostadshusets gatuplan blandad anvidndning av bade bostads-
och centrumé@ndamal.

Miljo

Rad- och kedjehusbebyggelsen vid Thunbergsgatan &r ett nytt inslag i
Hammarbyhdjdens gatubild men &r anpassad till platsens topografiska
forutséttningar. Stadsdelens karaktdr bibehélls genom att skogspartier mellan ny
och gammal bebyggelse, respektive mellan ny bebyggelse och sparomréde,
sparas. Flerbostadshuset vid kv Hydrografen 1 dr utformat for att ge en god
bostadsmiljé med en innergard avskdrmad frén buller.
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De miljokonsekvenser som har utretts dr buller fran biltrafik och tunnelbanan.
Framtagna bullerutredningar séger att med foreslagen utformning av bade
flerbostadshus samt rad- och kedjehus kan mél enligt avstegsfall B enligt
Stockholmsmodellen (6verenskommelse mellan Stockholms Stad och
Lénsstyrelsen angdende bullerriktvérden) innehéllas for samtliga planerade
bostéder och att ljudnivaer fran verksamhet p4 Hammarbydepan séder om
planomrddet innehdller Naturvardsverkets riktvarden for externt industribuller vid
planerade bostéder.

Vad giller sanering av markfororeningar fran bensinstationen som tidigare 1ag pa
Hydrografen 1 dr verksamhetsutdvaren, dvs den som drev bensinstationen,
ansvarig for. Den tidigare verksamhetsutdvaren har genomfort en
miljoundersokning av fastigheten och marken bedoms klara Naturvdrdsverket
riktvdrden (mindre kidnslig markanvindning) for verksamheter. Da fastigheten ska
anvindas for bostadsdndamal kan ytterligare sanering bli aktuell.

Solstudier for flerbostadshus vid kv Hydrografen har gjorts och visar att den nya
kvartersbebyggelsen ger en begrinsad paverkan pé solforhallandena for
omgivande hus.

Kompensation fér ianspraktagen grényta

Omradet for rad- och kedjehusbebyggelsen bestar idag av kuperad naturmark som
ar bullerstort fran Sparrmansvégen och tunnelbanan. Omradet for flerbostadshuset
bestar idag av en tomt dér det tidigare 14g en bensinstation samt tillhdrande
parkering och av en gronyta med gris och en del trdd. Omrddena beddms inte ha
nagra storre landskaps- eller rekreationsvérden, varfor projektet endast bidrar till
mindre kompensation for ianspraktagen gronyta. Limpliga
kompensationsatgirder far utarbetas 1 samrad med Skarpnicks
stadsdelsforvaltning.

Energihushallning

Bolaget har tagit del av Stockholms stads Program for miljdanpassat byggande.
Programmet har tagits fram i samarbete mellan Staden och Stockholms
Byggmaistareforening 2005. Anvidndning av programmet &r frivilligt. Programmet
och dess bilagor finns pd Stadens webbsidor (www.stockholm.se/miljobygg).

Tillgénglighet

Projektet ska genomforas i1 enlighet med stadens krav pa tillgédnglighet.

Pé del av Thunbergsgatan forbattras framkomligheten for gangtrafikanter genom
att bredare gingbana anldggs. Pa del av Sparrmansvigen forbattras framkomlighet
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och sdkerhet for oskyddade trafikanter genom att gatan dir forses med separerade
gang- och cykelbanor pa biagge sidor, samt att utformning av gatukorsningar ses
over.

Paverkan péa barn

Projektet kan komma att paverka barn ur ett buller- och sékerhetsperspektiv under
byggtiden eftersom projektet ligger 1 narheten av en skola. Genom omradet ror sig
barn till och fran Hammarbyhdjdens skola och under byggtiden dr det viktigt att
sdkra skolvagar sdkerstills vid uppréttande av TA-planer infor byggnationen.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt kommer
medel att avsittas for konst till kontorets gemensamma budget for konst.
Malsattningen ér att uppfora ndgon form av konst i Hammarbyhdjden/Bjorkhagen
med hjdlp av andra projekt i niromradet.

Genomférandefragor

Tidplan

Enligt projektets preliminéra tidplan ska projektering av ledningsflytt och
gatuarbeten ske under hosten 2012 och genomforandet av ledningsflytt samt en
del ombyggnation av gata sker under varen och hosten 2013. Byggstart av
flerbostadshuset kan ske sa snart detaljplanen vunnit laga kraft och
fastighetsbildning dr genomford, preliminért 1 borjan av 2013 och byggstart av
radhusen kan ske forst da ledningar flyttats och Thunbergsgatan byggts om,
prelimindrt hosten 2013. Slutligt fardigstdllande av gatorna gors forst dé
bostadsbyggnationen ar klar, prelimindrt varen 2015.

Risker och oséakerheter
I projektet bedoms det inte foreligga nigra stora risker eller osékerhetsfaktorer.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen, som inte
har anmaélt ndgot intresse for specialldgenheter eller lokaler i detta projekt. Kontoret
har dven informerat trafikkontoret och samrad har skett om utformning.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret bedomer att projektet har goda forutséttningar att skapa en god
bostadsmilj6 och bli en naturlig fortitning av stadsdelen. Projektets totala ekonomi
bedoms som mycket god. Projektet bedoms inte innebéra négra storre risker for
staden och kontoret foreslar att exploateringsndmnden tar ett genomforandebeslut
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1 drendet och godkénner investeringsutgifter om ca 27,6 mnkr, samt ger kontoret
uppdrag att traffa overenskommelse om exploatering med byggherrarna.

Slut
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