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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Solhem 16:1 i Solhem till SSM
Holding AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom del av
fastigheten Solhem 16:1 till SSM Fastigheter AB och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlitandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnimnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

SSM Fastigheter AB, nedan kallat SSM, har genom ett
dotterbolag inkommit med ett utbyggnadsforslag som kontoret
bedomer kunna skapa ca 100 bostadsrittligenheter inom
fastigheterna Hedvig 7 och del av Solhem 16:1. SSM dger genom
det heldgda dotterbolaget SSM Spanga Fast AB fastigheten
Hedvig 7 i Solhem.
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Utbyggnadsforslaget omfattar dven tillskottsmark fran stadens
fastighet Solhem 16:1 som SSM ansékt om markanvisning for.
Pé det omréde som avses markanvisas finns idag en kiosk men
omradet utgdrs huvudsakligen av en parkering. Av de ca 100
bostidderna bedoms stadens mark bidra med ca 45 ldgenheter.

SSM ska efter fastighetsbildning forvérva tillskottsmarken for
12 000 kr per ljus BTA for bostdderna och 3 500 kr per kvm
BTA for lokalerna med vérdetidpunkt juni 2016.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pd delegation
inom kontoret, dvs. lagre an 10 mnkr. Investeringsutgifterna
beddms uppga till 5,7 mnkr.

Forsdljningsinkomster beréknas till 37,8 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2017-01-26.

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

Kontoret anser att projektet ger ett valbehovligt tillskott av
mindre ldgenheter 1 Solhem och bedoms dven kunna tillféra nya
stadskvaliteter till centrala Spanga och stirka det splittrade
stadsrummet kring stationen.

Bakgrund till markanvisningen

SSM édger genom det heldgda dotterbolaget SSM Spanga Fast AB
fastigheten Hedvig 7 som &r bebyggd med ett bostadshus i tva
plan innehéallande en butik 1 bottenvaningen mot Virsta Allé.
Byggnaden har en tillbyggd flygel med lager och kontorslokaler
mot girden.

Den antikvariska forundersokningen som tagits fram for den
befintliga bebyggelsen inom Hedvig 7 konstaterar att
bebyggelsen utgor en del av kdrnan av den kvarvarande
centrumbebyggelsen i den kulturhistoriskt virdefulla
villastadsdelen Solhem. Den ursprungliga byggnadsvolymen mot
Virsta Allé beddms ha mer betydande kulturvédrden én
tillbyggnaden.
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Det omrade som avses markanvisas ér i dagsléget planlagt som
allmén platsmark och utgors huvudsakligen av en parkering.
Invid parkeringen &r dven en kiosk och en offentlig
toalettbyggnad uppford. Kiosken har en tillféllig allmén
platsmarksupplatelse. Da en parkering tas i ansprdk kommer
parkeringsbehovet att behdva utredas vidare under
detaljplanearbetet.

Markomradet direktanvisas till SSM som har inkommit med ett
forslag dér Hedvig 7 och del av stadens fastighet Solhem 16:1
beddms kunna bebyggas med ca 100 ldgenheter. Av de ca 100
bostidderna bedoms stadens mark bidra med ca 45 ldgenheter.
Forslaget innebér att den dldsta delen av den befintliga
bebyggelsen mot Vérsta All¢ bevaras medan den senare
tillkomna flygelbyggnaden rivs.

SSM har under de senaste sex aren fatt en markanvisning om
totalt 150 ldgenheter.

Under de tre senaste dren har tvd markanvisningar ldmnats 1
Solhem i Spanga. Namnden har tidigare anvisat ca 70
ungdomslédgenheter till AB Abacus Bostad vid Sorgardsvigen
samt ca 185 bostadsrittslagenheter till Bordtt AB. Bada projekten
ar fortfarande 1 detaljplaneskede och forvintas gd pa samrad
under hosten 2017.

Fler markanvisningsansdkningar har inkommit pa markomradet
dock anses SSM ha storst mdjlighet att utveckla och stérka det
splittrade stadsrummet kring centrum da de dven dger den
intilliggande fastigheten Hedvig 7.

I stadsdelen Solhem &r 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. Majoriteten av ldgenheterna &dr fyrarummare eller
storre. (kélla ~Statistik om Stockholm™ 2015)
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Oversiktskarta over centrala Spanga med
markanvisningsomrddet markerat.
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Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Forslaget bedoms innebéra en nybyggnation av ca 100 ldgenheter
1 flerbostadshus varav ca 45 stycken uppfors pa stadens mark.
Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas med bostadsritt.
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Utvecklingsomrddet markerat med bld linje och
markanvisningsomrddet markerat med réd skraffering.
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Skiss som visar foreslagen bebyggelse.

Skisserna i forslaget visar i stora drag projektets utformning.
Lagenheterna ska upplatas med bostadsritt och hela eller delar av
bottenvaningarna ska inrymma butiker/verksamhetslokaler. I
forslaget foreslas parkering i garage.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

Anvisningen géller tillskottsmark och sker 1 tillampliga delar
enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt beslut
om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under
tvd ar frdn ndmndens beslut.

SSM ska forvirva den blivande kvartersmarken for 12 000 kr per
kvm ljus BTA for bostidder och 3 500 kr per kvm BTA for
butiker/verksamhetslokaler, med vérdetidpunkt juni 2016. Da
markandelar fran tva fastigheter kravs for projektets
genomforande kommer priset berdknas enligt
genomsnittsvardeprincipen. Vid tiden for tilltrddet kommer
kopeskillingen att reduceras med 5,9 mnkr motsvarande stadens
andel av erforderlig rivning av befintlig bebyggelse m.m. Priset
for bostider skall justeras, uppat eller nedat, fram till tilltrddet,
efter index kopplat till prisutvecklingen pa bostadsritter. Priset
for lokaler ska pa motsvarande sitt justeras efter index kopplat
till virdefordndringen for butiker.

Expertradet har godként drendet 2017-01-26 (dnr E2016-01664).
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SSM skall bekosta samtliga utrednings- och
projekteringskostnader som kravs for arbetet med den
tillkommande bebyggelsen i detaljplanen. Bolaget bekostar ocksé
lagfart liksom anslutningsavgifter for VA.

SSM Fastigheter AB kommer att genomfora projektet i sitt
heldgda dotterbolag SSM Spanga Fast AB. Staden kommer att
teckna markanvisningsavtal med SSM Spanga Fast AB och SSM
Fastigheter AB kommer vara solidariskt ansvarigt for SSM
Spénga Fast ABs dtaganden enligt avtalet.

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehdll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut bedoms kunna tas pé delegation inom kontoret.

SSM ska efter fastighetsbildning forvdrva marken for en
prelimindr kopeskilling om 37,8 mnkr.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet 6verensstimmer med stadens mél om att verka for ett
okat bostadsbyggande 1 Stockholm och bidrar till att uppfylla
Vision 2040. Projektet ligger dven i linje med stadens budgetmal
om att markanvisa minst 8500 ldgenheter under ar 2017.

En exploatering av omradet dverensstdimmer 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.



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-00679
Sida 8 (10)

Projektet overensstimmer dven vil med stadens mal att 6ka
byggandet av sméldgenheter och att bygga i kollektivtrafiknédra
lagen.

Lokaler
Lokaler for handel och service ska inrymmas i bottenvaningen
mot Virsta All¢é och Bromstensvigen.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér hur projektet skall hantera omgivande buller ifran
vig och jarnvig. DA projektet ligger inom Béllstaans
avrinningsomrade kommer dagvattenhantering och
reningsmdjligheter bli en viktig fraga som bor utredas vidare
under detaljplanearbetet.

SSM har latit géra en markundersékning av Hedvig 7 da
fastigheten dr bebyggd med en jiarn- och farghandel. I rapporten
beskrivs att det pd grannfastigheten Hedvig 10 tidigare har
bedrivits en kemtvitt. I rapporten redovisas ett antal fororeningar
som patréiffats. Detta antyder att det kan finnas en risk att &ven
stadens mark &r fororenad vilket kommer att studeras vidare
under detaljplanearbetet.

Kontorets beddmning dr dock att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa omgivande omraden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Stadens mark &r hirdgjord och anvinds huvudsakligen for
parkering. Ndgon gronyta tas ddrmed inte i ansprak.

Energihushallning

SSM har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
“Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

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

Tillgdnglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omrédet som bebyggs har mycket sméa
terrangskillnader.

Paverkan pa barn
Byggandet av nya bostidder bedoms inte fa ndgra negativa
konsekvenser for barn.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. Medel och konstnérlig gestaltning kommer att
utredas under planprocessen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 1,5
ar. Mot bakgrund av detta planerar SSM sin byggstart till &r 2019
och forsta inflyttning beddms till &r 2021.

Naista beslutstillfalle for nimnden infaller nir 6verenskommelse
om exploatering med Overlatelse av mark ska traffas med SSM.
Detta berdknas preliminart ske kvartal 4, 2018.

Risker och osakerheter

Den foreslagna bebyggelsen kommer vara utsatt av buller fran
Bromstensvédgen och Mélarbanan. Bullernivderna maste studeras
i det fortsatta arbetet. Aven grundforhallandena maste utredas
vidare.

Under detaljplanearbetet maste parkering och angoring till den
nya bebyggelsen studeras vidare.

Viss risk foreligger att tidplanen blir forskjuten pé grund av att
detaljplanen blir 6verklagad.
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Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Stadsbyggnadskontoret dr positiva till forslaget och anser att det
ar av stor vikt att den dldsta delen av befintlig byggnad mot
Virsta Allé bevaras. De framhaller dven att den nya bebyggelsens
utbredning mot Bromstensvigen ska studeras utifrdn vigens
framtida sektion och bussterminalens ytbehov samt Mélarbanans
utbyggnad. Framkomligheten for buss, cykel, giende och bil
langs Bromstensvigen ska sékerstéllas. Eventuellt behover plats
for cykelparkering anordnas 1 anslutning till den nya
bebyggelsen. Lamplig exploateringsgrad pa platsen ska utredas
vidare.

Trafikkontoret ser positivt pa forslaget men framhaller att
bebyggelsen maste anpassas till kommande
infrastrukturinvesteringar kring Bromstensvégen.

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

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostdder 1 ett bra kommunikationslége,
samtidigt som det kan dka trivseln 1 omradet.

Kontoret anser dven att projektet kan tillféra nya stadskvaliteter
till centrala Spénga och stédrka det splittrade stadsrummet kring

stationen.

Da en befintlig parkering tas i ansprak kommer parkerings-
behovet behdva utredas vidare under detaljplanearbetet.
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