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Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Solhem 16:1, 19:8, 19:16
och Solhem 20:1-4 i Spanga till AB Boritt.

Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for Bostdder inom
fastigheterna Solhem 16:1, 19:8, 19:16, 20:1, 20:2, 20:3 och
20:4 till AB Boritt och ger kontoret i uppdrag att triaffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningsarbetet till en kostnad av ca 9,3 mnkr

(inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Krister Schultz
Forvaltningschef

Niklas Karlsson
Enhetschef

Sammanfattning

Gunnar Jensen
Avdelningschef

AB Boritt, nedan kallat bolaget, har sokt markanvisning pé
omradet invid Spadngaviadukten for ny bostadsbebyggelse om
cirka 185 bostadsrittsligenheter. Markanvisningen avser del av
fastigheterna Solhem 16:1, 19:8, 19:16 och 20:1-4 i Spanga.
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Omrédet som foreslas anvisas till bolaget ar cirka 5000
kvadratmeter och bestar idag till storsta delen av kvartersmark
och allmén platsmark for gata och parkering. P4 kvartersmarken
finns idag tva befintliga flerbostadshus som staden édger. Totalt
inrymmer husen 27 ldgenheter varav 22 dr uthyrda till
hyresgéster, storre delen pa korttidskontrakt. Det finns tre lokaler
1 husen som &r uthyrda.

Exploateringen kommer att ske pa bada sidor om
Spéngaviadukten. Ett punkthus &r foreslaget véister om viadukten
pa befintlig parkeringsplats samt ett storre hus 1 kvartersstruktur
Oster om viadukten. For att mgjliggdra exploateringen krévs en
omdaning av Spanga kyrkvig. Ombyggnaden av Spanga kyrkvig
ar dven ett led 1 de trafikforstarkningsatgirder som identifierats i
Spénga med anledning av omvandlingen av Bromstens
industriomrade till bostider.

Bolaget valdes genom direktanvisning och har under en lang tid
arbetat med forslaget.

Utdver bostdder innehaller projektet dven lokaler i
bottenvaningen. Genomforandetiden av projektet bedoms till
ca tva ar efter att detaljplan for nybebyggelse vunnit laga kraft.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvérva marken f6r 5300 kr
per ljus kvim BTA med vérdetidpunkt december 2011.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 4 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 113 mnkr.
Reavinsten berdknas uppga till ca 110 mnkr. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé till
96 %.

Forsdljningsinkomster beréknas till 118 mnkr. Expertradet har
godkint drendet med avseende pa priset for bostader 2012-04-11
och pa priset for lokaler 2014-04-02.

Exploateringen kriaver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.
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Bakgrund till markanvisningen

Bolaget inkom 1998 med en ansékan om markanvisning med ett
forslag att uppfora ett hus 1 kvartersstruktur mellan
Spéngaviadukten och Spanga kyrkvég. Sedan dess har bolaget
arbetat vidare med forslaget i ansdkan och inkommit med ett
forslag for ny bostadsbebyggelse om cirka 185 l4genheter
fordelat pa tva flerbostadshus. Ett punkthus pé parkeringsplatsen
véster om Spangaviadukten och ett hus i kvartersstruktur dster
om Spangaviadukten. Husen delar pa ett gemensamt
parkeringsgarage som delvis stracker sig in under
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Markanvzsnzngsomradet markerat med rod streckad linje

En forutsittning for att projektet kan markanvisas dr att Fortum
distribution AB beslutat att ldgga om den 110kV kraftledning
som idag passerar omradet 1 marken. Strickan som berors av
omforldggningen gar ifrdn Beckomberga transformatorstation
fram till Spanga géirde. Omforlaggningen av kraftledningen
bekostas av Fortum distribution AB och véntas ske under
sommaren 2015.

Befintlig detaljplan 6ver omradet vann laga kraft 1970.
Detaljplanen foreslog en stérre omdaning av végar inom Spanga
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centrum och marken invid Spangaviadukten avsags att bli
parkeringsplats. D& detaljplanen aldrig till fullo blev genomford
blev de tvé flerbostadshusen som idag ligger pa platsen aldrig
rivna. Under mitten av 1990-talet aktualiserades tankar pa att
istéllet for parkeringsplats ta fram en ny detaljplan for omradet
som foreslog bostédder. Ett programarbete for upprustning och
komplettering av Spanga centrum paborjades och var ute pa
samrad under 1996. Programforslaget innehdll bland annat en
upprustning av bussterminalen i Spanga och en omdaning av
Spénga kyrkvig invid Spdngaviadukten. Programmet foreslog att
befintliga flerbostadshus skulle rivas for att mojliggora en
nybyggnation i kvartersstruktur med parkering i garage.
Programforslaget gick aldrig vidare i en detaljplan.

De tvé befintliga husen pa platsen 4gs av staden och forvaltas av
fastighetskontoret. Husen har 1 olika omgangar kopts in av
staden, det senaste 2006 efter att en forfragan fran ddvarande
fastighetségare inkommit om forséljning till staden.

Husen innehaller totalt 27 lagenheter varav 22 &r i sddant skick
att de hyrs ut.

Husen har allt sedan befintlig detaljplan fran 1970 antogs varit
aktuella for rivning. Idag dr husen i sadant skick att det inte ar
ekonomiskt forsvarbart att aterstélla/ renovera dem. Storre delen
av hyresrétterna dr upplatna med korttidskontrakt i véntan pa att
husen ska rivas. Fastighetskontoret kommer att skota
evakueringen av hyresrétterna for bostdder och lokaler som
planeras ske under 2015-2016. D4 husen ér i sa daligt skick
kommer evakueringen att fortgd enligt tidplanen oavsett om den
nya detaljplanen tar lingre tid att ta fram.

I stadsdelen Solhem é&r andelen bostéder i flerbostadshus ca 41 %
och andelen sméhus dr ca 59 %. Av flerbostadshusen dgs 18 % av
allménnyttan, 17 % utgdrs av dvriga hyresrétter och 65 % ér
bostadsritter (kdlla ”Statistik om Stockholm” 2012).

Under de tre senaste dren har inga markanvisningar ldmnats 1
Spénga. Bolaget har under de senaste tre dren fatt en
markanvisning i staden om totalt 28 l4genheter. Bolaget ingar 1
JM koncernen. Ndmnden har tidigare markanvisat mark for
bostéder 1 ndromrédet 1 projektet Bromstens industriomréde.
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Tidigare beslut
Némnden tog 2006-08-31 ett beslut om forvérv av fastigheterna
Solhem 20:3 och Solhem 20:4.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av 185 ldgenheter i tva
flerbostadshus varav 61 lagenheter foreslas vara sméldgenheter.
Bolaget avser att uppléta bostdderna med bostadsritt. Huset
véster om Spangviadukten foreslés byggas som ett punkthus pd
cirka 10 vaningar pa den befintliga parkeringsplatsen. Huset Oster
om Spangaviadukten foreslds byggas i en kvartersstruktur om 5-6
véningar.

Bruevers & Forthad Aiaskbonior 4B 01T Skala = 1800

Forslagsskiss pa utformningen

Skissen visar i stora drag projektets utformning, dir Spdnga
kyrkvigs omdaning framgar.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen. Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit 1 sitt beslut om stadens
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markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar frén
ndmndens beslut.

Det av byggherren undertecknade markanvisningsavtalet
innehéller sedvanliga villkor.

Marken avses séljas till bolaget och bostdderna upplatas med
bostadsritt. Huvuddelen av parkeringen 16ses med ett underbyggt
garage som dr gemensamt for de tva husen. Bolaget dr medvetet
om att exploateringen och garaget under Spangaviadukten kan
komma att pavekars av en eventuell ombyggnation av
Spéngaviadukten. Tilltrdde och genomforande av véstra och Ostra
delen samt garaget under Spangaviadukten kan da komma att ske
vid olika tillféllen.

Garaget under Spangaviadukten kommer att behdva utformas
med héinseende till de krav som Trafikkontoret stiller pa sdkerhet
och dtkomst for Spdngaviaduktens konstruktion.

Da en befintlig parkeringsplats foreslds bebyggas med punkthuset
vaster om Spangaviadukten har en 6vergripande studie av
parkeringssituationen i Spanga centrum utforts med forslag till
vissa atgirder for de forlorade platserna. I samband med
framtagandet av detaljplanen kommer frigan att utredas vidare.

Under de senaste fem aren har ytterligare en ansékan om
markanvisning inkommit pa omradet. Bolaget har valts av
kontoret dd forslaget ar bast 1dmpat for att forbattra miljon invid
Spangaviadukten och skapa en mer integrerad stadsmiljo.

Expertrddet har godkint drendet 2012-04-11 (dnr E2011-384-
960).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska efter fastighetsbildning férvérva marken f6r 5300 kr
per ljus BTA med vérdetidpunkt december 2011.

Forslaget innebér omfattande arbete med dels omdaningen av
Spanga kyrkvég samt flytt av ledningar vilket medfor stora
investeringar for staden. De framtida driftkostnaderna for staden
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bedoms pédverkas marginellt. Bolaget ska sta for plankostnader
och Ovriga kostnader som hor till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett begrinsat dverskott
till staden.

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

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede ett positivt nettonuvirde om 4 mnkr
motsvarande 23 tkr/ekvivalent ligenhet'. Detta ér i jimforelse
med andra motsvarande projekt ldagre. Projektet har stora
investeringar i gata och ledningsomléggning vilket bidrar till att
projektet har stora investeringsutgifter. Bilaga 3.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgér till 2,9.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
113 mnkr, varav 8,3 mnkr ar utgifter fore ar 2014, dvs. redan
nedlagda utgifter. De redan nedlagda utgifterna omfattar framst
det forvarv av fastigheterna Solhem 20:3 och 20:4 som ndmnden
fattade beslut om 2006-08-31.

Forséljningsinkomsterna berédknas till cirka 118 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till ca 110 mnkr.

For att mojliggora exploateringen och kunna sélja marken till
bolaget krdvs investeringar i1 befintlig gata och ledningar. Storsta
delen av stadens utgifter bestir av gatuinvesteringar och flytt av
ledningar. Inom omrédet passerar manga viktiga ledningsstrak.
Projektet maste sdkerstélla att funktionerna av ledningsstréken
kan upprétthallas under genomforandet samt att hitta en
permanent dragning. Byggherren star for anslutningsavgifter for
VA och kostnader for detaljplan.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 606 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets

tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 96 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 113 mnkr.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2013 {2014 [ 2015|2016 | 2017 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -8,3| -0,5| -1,8| -7,7|-47,5 -47,1| -112,8
Inkomster (exkl. forsiljning) 00| 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -83| -0,5| -1,8| -7,7|-47,5 -47,1| -112,8
Forséljningsinkomst 0,0l 00 00| 00| 0,0 1179 117,9

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2014. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Av den totala investeringsutgiften bedoms att ca 9,3 miljoner
kommer laggas ner innan genomforandebeslut. Kostnaden avser
framst utredningar, projektering samt rivning och evakuering av
de befintliga husen. I kostnaden ingér ej det fastighetsforvirv av
Solhem 20:3 och 20:4 som ndmnden redan fattat beslut om 2006-
08-31.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2014 | 2015|2016 | 2017 | 2018 Senare mentar
Resultatpiverkan ExpIN
Ldpande intékter/kostnader 00 00| 00| 00| 0,0 max 0
Internrénta 00 00| 00| 00| 0,0 max -2,4
Avskrivningar 00 00| 00| 00| 0,0 max -2,9 | ar 2019
Reavinster/forluster 0,0 00| 0,0] 0,0 98,0 11,6 totalt
109,6

Summa resultatpaverkan 00 00| 00| 00| 98,0
nimnd
Resultatpaverkan TRN+SDN

N llan -0,1 och
Driftskostnader TRN+SDN 0.01 001 00} 0.0} -0,1) mellan -(())c,l
Underhallskostnader 0,0/ 0,0 0,0 0,0 0,0| mellan0och-
trafikndmnden 0.1
Summa resultatpaverkan 00| 00| 00| 00| -0,1
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet 6ka med cirka 0,1 mnkr per ar.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beriknas uppga till
cirka 5,3 mnkr det forsta aret och minskar déarefter nagot genom
avskrivningar. Reavinsten beréknas uppga till 110 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka projektet. Det dr svart
att 1 detta tidiga skede helt forutse stadens utgifter i projektet
aven om kalkylen omfattar en post for oforutsett p.g.a. brister i
detaljeringsniva och osdkerheter. Omfattningen av projektets
paverkan pd Spangadn ska klarldggas under detaljplanearbetet
Omdaningen av Spinga kyrkvég frigor exploateringsbar mark i
angrinsande omrade kvarteret Orjan. En preliminirt bedomd
inkomst och utgift frén en exploatering i kvarteret Orjan har
tagits med 1 kalkylen i en andra etapp. Denna del kommer att
studeras ndrmare i samband med att projektet har markanvisats.
De ekonomiska kalkylerna for projektet forutsitter att hela
exploateringen Oster och véster om Spangaviadukten och
kvarteret Orjan gar att genomfdra. Om nigon del av ej gar att
genomfora kommer projektet sannolikt inte kunna genomforas

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to e .. o . . . o
PRy ~uor med ett positivt resultat for staden. Spangaviadukten 4r foremal

the text that you want to appear here.
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for en utredning for att se dver status pa bron. Eventuella beslut
om att reparera eller bygga om Spangaviadukten kan fa
ekonomiska och tidsmissiga konsekvenser for projektets
genomforande.

Omdaningen av Spanga kyrkvég innebir en helt ny uppbyggnad
och dragning genom omradet vilket medfor en omfattande
ledingsflytt. Kostnaden for ledningsflytten &r inte studerad i
detalj och far anses osidker 1 detta skede.

Om Spangaan kan ligga kvar i befintligt 1dge bedoms utgifterna i
projektet minska med ca 5 mnkr.

Slutsats-ekonomi

Sammanfattningsvis kan sédgas att projektet medfor ett positivt
nettonuvérde trots stora ekonomiska osdkerheter. Kalkylen har en
viss marginal for osdkerheter i de delar som beddms ha storst
osdkerhet 1 nuldget. Kalkylerna kommer kunna preciseras
ndrmare varefter forutsdttningarna undersokts och klargdrs inom
exploateringsprojektet och detaljplaneprocessen.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

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

e Markanvisa 7 000 ldgenheter under 2014, darefter 8 000
lgh/ar

o Satsa pa attraktiva tyngdpunkter.

¢ Koppla samman stadens delar.

e Fridmja en levande stadsmiljo 1 hela staden.

Lokaler

Projektet foreslds innehalla lokaler som bidrar dels till att ersitta
de lokaler som finns pa platsen idag samt att utveckla Spénga
centrum som en levande stadsdel.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Husen kommer fa en
stadsmissig karaktir med en tét placering intill Spdngaviadukten
och Spanga kyrkvig. De miljokonsekvenser som bor utredas vid
planering av bebyggelsen ér i vilken utstrickning véxtlighet och
gronytor dr mojlig att involvera i projektet samt buller ifran vig
och jarnvig. Spanga kyrkvigs dragning kommer &ndras i omradet
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fran sin nuvarande dragning. En trafikutredning bor dven se pa
den historiska kopplingen av Spanga kyrkvigs nuvarande
dragning mot den nya foreslagna.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Omdaningen av Spanga kyrkvéag kommer ta en gronyta i ansprak
varav ca 1000 kvadratmeter idag har anvdndningsomrade park i
befintlig detaljplan. En stor del av den ytan utgors idag av ett
viagomrade. Da denna del av detaljplanen inte blev genomford
har ytan aldrig varit tillgdngligt som gronomrade varfor ingen
kompensation for detta foreslas. Daremot ska projektet efter
givna forutsittningar stdva efter att skapa en stadsméssig gron
miljo langs med gatan.

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
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvéandbar
utemiljé. Den mark som foreslas anvisas har nivéskillnader som
kan innebira att vissa atgérder maste utforas for att skapa en
tillganglig milj6. Detta kommer studeras under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Projektet bedomds inte har ndgon negativ inverkan péd barn och
deras livsmiljo. Projektet kommer forstarka de gang- och
cykelstrak som passerar genom det anvisade omradet vilket kan
bidra till en sékrare milj6 for barn.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning
1 genomforandebeslutet.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en oversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 20
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
tidigast till ar 2017 och forsta inflyttning bedoms till tidigast ar
2018.

Nista beslutstillfille infaller vid genomforandebeslut, preliminért
kvartal 1, 2017. Nar genomforandeavtal ska traffas med
exploatdren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske kvartal 1,
2017.

Risker och osakerheter

En forutsdttning for projektet dr att Fortum distribution AB
lagger om sin kraftledning som passerar i marken dver det
foreslagna omridet for markanvisning. Beslut att 1igga om
kraftledningen har tagits av Fortum distribution AB.
Kraftledningen planeras att tas bort under sommaren 2015 eller
2016. Tidplanen ar osdker da en entreprendr ej dr upphandlad. En
eventuell renovering av bron, Spangaviadukten, skulle medfora
en betydande risk for att delar av projektet inte gar att genomfora
enligt foreslagen tidplan. Omfattningen av paverkan pa Spangaén
ar osdker i detta tidiga skede och kan, beroende pa omfattningen,
riskera att forldnga genomfGrandetiden.

Nedan foljer ndgra exempel pA moment som kan innebéra nagon
form av risk:

e Paverkan pa Spangaéan.

e Ledningsomléggning.

e Eventuell ombyggnation av Spangaviadukten.

o Forutsittningar for garage under Spangaviadukten.
e Byggnadernas koppling mot Spangaviadukten.

e Osédkra mark- och grundférhéllanden.

e Bullerproblem.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har informerat stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen och fastighetskontoret om
utbyggnadsforslaget. Stadsdelsforvaltningen har 6nskemal om att
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gruppboende ska ingé i exploateringen. Kravet pa gruppboende
anges 1 markanvisningsavtalet. Fastighetskontoret har uttryckt att
befintliga husen dr i mycket daligt skick och kommer behdva
rivas oavsett om projektet blir av eller ej.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Spanga-Tensta stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt till projektet som ger ett betydande tillskott
till bostdder 1 Spanga samtidigt som det fullfoljer intentionerna
med Oversiktsplanens tyngdpunkter. Dagens trafiksituation invid
Spéngaviadukten kommer forbéttras. Projektet medfor dven en
forbéttring for intilliggande utveckling av Bromstens
industriomrade samt trafiksituationen in och ut ur Spanga
centrum.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto
2. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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