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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Solhem 16:1 i Solhem till AB
Abacus Bostad.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheten Solhem 16:1 till AB Abacus Bostad och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlitandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnimnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Krister Schultz
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef
Sammanfattning

AB Abacus Bostad, nedan kallat bolaget, har sokt markanvisning
for ny bostadsbebyggelse inom ett omrade invid Sorgardsvigen i
Solhem. Bolaget har tagit fram ett forslag som innehéller 69
ungdomsldgenheter (smd ettor och tvaor) i flerbostadshus med
lokaler 1 bottenvaningen. Légenheterna ska upplatas med
bostadsritt. Parkeringen forldggs i underjordsgarage.
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Markanvisningsomradet omfattar ca 2 000 kvm naturmark och
ligger 1 en norrsluttning inom fastigheten Solhem 16:1, néra
Spénga centrum och Spanga pendeltagsstation. Genom att
bebyggelsen placeras sa nira Sorgardsvagen som mojligt skapas
mojligheter att bevara ett gront strak mellan den nya bebyggelsen
och gatan sdder om densamma.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvdrva marken for 6 000 kr
per kvm ljus BTA f6r bostdderna och 2 500 kr per kvim BTA for
lokalerna med vérdetidpunkt januari 2014.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr. Investeringsutgifterna
bedoms 1 detta tidiga skede uppgé till ca 6 mnkr.

Forséljningsinkomster beréknas till ca 25 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2014-04-02.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Kontoret anser att projektet ger ett vilbehovligt tillskott av
ungdomsldgenheter i omradet och skapar forutsittningar for en
mer levande och stadsmaéssig miljo 1 ett centrumnéra lage med
god kollektivtrafik.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har sokt markanvisning inom ett obebyggt omrade som
ligger soder om Sorgdrdsvigen 1 Solhem, nédra Spénga centrum
och ca 300 m frdn Spanga pendeltégsstation.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken omradet dr avsett
for &ndamaélet park. Markomrédet utgors av naturmark som
sluttar kraftigt norrut ner mot Sorgirdsvéagen.

Under de tre senaste dren har inga markanvisningar ldmnats i
Solhem eller 6vriga stadsdelar i Spanga. Namnden har tidigare
anvisat mark for bostdder inom Bromstens industriomrade.
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Oversiktskarta

Markomrédet direktanvisas till bolaget, som dr ensamt om att ha
ansokt om markanvisning pa aktuell plats. Bolaget och dess
systerbolag Byggnads AB Abacus har under de senaste tre aren
fatt tvd markanvisningar i staden om totalt 130 ldgenheter.
Bolaget ingér i1 Jarntorgetkoncernen.

I stadsdelen Solhem dr andelen bostéder 1 flerbostadshus ca 41 %
och andelen sméhus ér ca 59 %. Av flerbostadshusen dgs 18 % av
allménnyttan, 17 % utgdrs av ovriga hyresritter och 65 % ér
bostadsritter (kélla ”Statistik om Stockholm™ 2012).

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutladtande 4r den forsta redovisningen 1 detta
arende.

Markanvisning

Bolaget har tagit fram ett forslag till ny bebyggelse som omfattar
69 ungdomsldgenheter (ettor och tvaor) i flerbostadshus dir
vaningsantalet varierar mellan 1-8 viningar. Variationen i
vaningshdjd mellan huskropparna kommer dock att studeras
ndrmare under planarbetet.
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Skiss som visar foreslagen bebyggelse

Skissen ovan visar i stora drag projektets utformning.
Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit 1 sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar frén
ndmndens beslut.

Ett ortofoto med markanvisningsomridet markerat bifogas som
Bilaga 1.

Léagenheterna ska upplatas med bostadsritt. Parkering ska
forlaggas 1 underjordsgarage. Hela eller delar av bottenplanen ska
inrymma butiker/verksamhetslokaler.

Bolaget ska forvdrva den blivande kvartersmarken for 6 000 kr
per kvm ljus BTA for bostédder och 2 500 kr per kvm BTA for
butiker/verksamhetslokaler, med vérdetidpunkt januari 2014.
Priset for bostider skall justeras, uppét eller nedat, fram till
tilltradet, efter index kopplat till prisutvecklingen pa
bostadsritter. Priset for lokaler ska pa motsvarande sétt justeras
efter index kopplat till vardeforandringen for butiker.



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2014-01053
Sida 5 (8)

Bolaget skall bekosta samtliga utrednings- och
projekteringskostnader som kravs for arbetet med den
tillkommande bebyggelsen i detaljplanen. Bolaget bekostar ocksé
lagfart liksom anslutningsavgifter for VA.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med bolaget enligt detta
utldtande. Avtalet tecknas dven med moderbolaget Jarntorget
Byggintressenter AB, som atar sig att svara solidariskt med
dotterbolaget.

Expertradet har godkéant drendet 2014-04-02 (dnr E2013-384-
1863).

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
Investeringsutgifterna bedoms i detta tidiga skede uppga till ca 6
mnkr och avser framst gronkompensation, utredningar,
administration mm. De framtida driftkostnaderna for staden
paverkas endast marginellt. Forsdljningsinkomsterna berdknas till
ca 25 mnkr.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal i stadens budget.

Projektet 6verensstimmer med stadens mél om att verka for ett
okat bostadsbyggande 1 Stockholm och bidrar till att uppfylla
Vision 2030. Projektet ligger dven i linje med stadens budgetmal
om att markanvisa minst 7 000 ldgenheter under ar 2014, darefter
8 000 lagenheter per ar.

En exploatering av omradet 6verensstimmer vl med mal i
oversiktsplanen om att frimja en levande stadsmiljo i hela staden
samt att satsa pa att utveckla attraktiva tyngdpunkter, dir Spanga
ar ett av de omréden 1 ytterstaden som sarskilt utpekas.
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Projektet overensstimmer dven vil med stadens mal att 6ka
byggandet av sméldgenheter och att bygga i kollektivtrafiknédra
lagen.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Omradet utgors av
ett relativt litet och bullerutsatt skogsparti med barr- och 1ovtrad
samt berg i dagen, som sluttar ner mot Spanga centrum. Det
anviands for viss lokal rekreation sdsom hundrastning och pa
hojden finns en liten utsiktsplats med parkbink. Dessa funktioner
bor 1 mojligaste man finnas kvar dven efter en exploatering invid
Sorgéardsvigen.

Utsiktsplatsen bor bevaras och rustas upp och s mycket som
mojligt av naturmarken bor sparas sa att det bildas ett gront sléapp
mellan den nya bebyggelsen och Antons Backe. Gangstrak
genom omradet bor studeras vidare och hédnsyn till dessa bor tas
vid planeringen av den nya bebyggelsen.

Landskapsbilden med den vegetationsklddda norrsluttningen
paverkas men den nya bebyggelsen mot Sorgardsvégen tillfor
omradet en stadsmassighet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Eftersom gronyta ianspréaktas for exploateringen kommer
gronkompensation att ingd 1 projektet. Kvarvarande naturmark
inom omradet avses upprustas och forslag till ytterligare
kompensationsdtgidrder kommer att utredas vidare under
planprocessen i dialog med stadsdelsforvaltningen.

For varje ny bostad kommer ett nytt trid att planteras.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sdrskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2014-01053
Sida 7 (8)

Paverkan pa barn

Kontoret bedomer att projektet inte fir ndgon negativ paverkan
pa barn och barnens milj6. Markanvisningsomradet utgor
naturmark dér barn férvisso kan vistas och leka, men delar av
naturmarken kommer att bevaras och mojligheten till naturlek
kommer att kvarsta.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avséttas
till offentlig konstnérlig gestaltning 1 samrdd med Stockholm
Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning
1 genomfOrandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
beddmer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2016 och forsta inflyttning bedoms till ar 2018.

Nista beslutstillfdlle for exploateringsndamnden infaller i samband
med att 6verenskommelse om exploatering med Overlatelse av
mark tecknas, preliminért fjarde kvartalet 2015.

Risker och osakerheter

Parkering och angoring till den nya bebyggelsen maste studeras
vidare, sa att detta kan 16sas utan alltfor stort intrdng i
naturmarken.

Information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret som stéller sig positivt till forslaget.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna 1 Spinga-Tensta stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Den mark som anvisas ir idag naturmark. Bebyggelsen placeras
ndra Sorgardsvégen for att bevara sa stora delar av naturmarken
som mojligt.
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Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av smaldgenheter i ett centrumnéra lage
med god tillgang till kollektivtrafik.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto



