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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning for bostader inom del av
fastigheten Solhem 16:1 i Solhem med
SSM Spanga Fast AB.

Forslag till beslut

Exploateringsndimnden godkénner forsdljning av mark inom del av
fastigheten Solhem 16:1 till SSM Spanga Fast AB med en
forsiljningsinkomst om cirka 35,4 mnkr och ger kontoret i
uppdrag att triffa erforderliga avtal.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

SSM Spéanga Fast AB, nedan kallat Bolaget, fick &r 2017 en
markanvisning for bostadsbebyggelse inom del av stadens
fastighet Solhem 16:1. Bolaget ér ett heldgt dotterbolag till SSM
Fastigheter AB. Projektet omfattas dven av fastigheten Hedvig 7
som &dgs av Fastighets AB Wiberg, ett annat heldgt dotterbolag
till SSM Fastigheter AB. Dessa omrdden som omfattas av
detaljplaneforslaget mojliggor utbyggnaden av flerbostadshus
med ca 155 lagenheter med hyresritter och lokaler for
centrumidndmal i bottenvaningarna.
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Detaljplaneforslaget syftar dven till att den ursprungliga delen av
den befintligt kulturhistoriskt vardefulla byggnaden inom
fastigheten Hedvig 7 ska bevaras.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre an 10 mnkr. Investeringsutgifterna
bedoms uppga till 9,5 mnkr.

Forsdljningsinkomsterna berdknas till ca 35,4 miljoner.
Expertradet har godként drendet 2017-01-26.

Bostdderna planeras att upplatas med hyresritt istillet for
bostadsrétt. Detta dr en dndring frdn markanvisningen frén 2017
d& man planerade for bostadsrittslagenheter. Priset pa marken for
hyresritterna dr detsamma som for bostadsrétter enligt den
ursprungliga 6verenskommelsen i markanvisningsavtalet.

Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark har
traffats med Bolaget.

Projektet dr ett viktigt bidrag for att uppfylla Stockholms
bostadsmél med goda boendemiljder i ett kollektivtrafiknéra lage.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Fastigheten Hedvig 7 dgs av Fastighets AB Wiberg, ett heldgt
dotterbolag till SSM Fastigheter AB. Fastigheten bredvid,
Solhem 16:1, 4gs av Stockholms stad. Del av Solhem 16:1
markanvisades den 12 juni 2017 till Bolaget som ocksé ir ett
helédgt dotterbolag till SSM Fastigheter AB.

For omréddet giller stadsplan 6945 fran 1970. Stadsplanen
omfattar en storre del av Spanga, varav Hedvig 7 som &r planlagd
som handels- och bostadsdndamal samt Solhem 16:1 som &r
planlagd som gatumarkparkering pa den del av marken som ingar
1 planomradet. Stadsdelen Solhem har av Stadsmuseet utpekats
som en kulturhistoriskt vardefull miljo.

Projektet mojliggdr uppforande av ett flerbostadshus med lokaler
for centrumédndamal i bottenvéningarna inom fastigheten Hedvig
7 och inom del av den intilliggande fastigheten Solhem 16:1 som
dgs av staden. Parkeringen beddms vara svér att forldgga i garage
under mark pa grund av geotekniska forutséttningar. Istillet
planeras garage byggas ovan mark i byggnaden.
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Den ursprungliga delen av den kulturhistoriskt vérdefulla
byggnaden inom fastigheten Hedvig 7 ska bevaras. Bostdder med
lokaler for centrumédndaméal mojliggors i bottenvaningarna.
Detaljplanen mdjliggor totalt cirka 155 ldgenheter, varav cirka
sex LSS-ldgenheter, 1 en halvsluten kvartersstruktur 1 tre till sex
vaningar inklusive garagevaning. Detaljplanen mojliggdr dven ett
hoghus med 12 vaningar som ska utgdra ett landmérke vid
Spanga station.

Pé stadens mark finns en kiosk, en offentlig toalett samt
markparkering. Kiosken kommer att behdva ge plats &t den nya
bebyggelsen. Diskussion pagédr mellan Bolaget och verksamheten
om etablering i de nya lokalerna som planeras. Den offentliga
toaletten kommer att flyttas till en ny plats inom ndromradet. En
utredning om parkeringsplatser pa allmén platsmark och pé
kommunaldgd parkering i stadsdelen visar att markparkeringen
inom detaljplaneomradet kan tas i ansprék for ny bebyggelse utan
att det anses pdverka Spanga station som bytespunkt eller
centrumets attraktivitet pa 1ang sikt.

Projektet dr ett viktigt bidrag for att uppfylla Stockholms
bostadsmél med goda boendemiljder 1 ett kollektivtrafiknéra lage.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden ldmnade markanvisning till Bolaget inom
det aktuella omradet 2017-06-12. Inriktningsbeslut togs pa
delegation dé investeringarna understiger 10 miljoner.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde en start-pm for
detaljplaneldggning 2017-10-19.

Detaljplaneforslaget godkéndes 1 stadsbyggnadsndmnden 1
december 2020.

Overenskommelse om exploatering

Staden overlater med dganderitt till Bolaget ett omrdde om ca
1250 kvm av fastigheten Solhem 16:1. Bolaget ska bygga ca 155
lagenheter inom stadens mark samt inom Hedvig 7. Parkering for
bostidderna planeras i garage ovan mark i byggnaden.

Bostdderna foreslds upplatas med hyresrétt istéllet for bostadsritt.
Detta dr en dndring frdn markanvisningen frdn 2017 d4 man
planerade for bostadsréttsldgenheter.
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Priset pa marken for hyresritterna dr detsamma som for
bostadsritter enligt den ursprungliga 6verenskommelsen 1
markanvisningsavtalet.

Bland bostidderna i flerbostadshus i stadsdelen Solhem var 65 %
bostadsritter och 35 % hyresrétter ar 2019. Andelen sm&hus var
samma ar cirka 59 % och 96 % av dem var dganderétter. Andelen
hyresritter i forhallande till det totala bostadsbestandet var 14 %.

Sammantaget anser kontoret att fordndringen fran bostadsratter
till hyresrétter dr godtagbar. Det dr frén byggherrens sida en
anpassning efter rddande marknadsldge som inte far nagra
ekonomiska konsekvenser for staden och som samtidigt bidrar till
en jamnare fordelning av upplatelseformer 1 omradet.

Bolaget planerar att bygga en gruppbostad om sex ldgenheter och
en gemenshetlokal i samrad med Spanga-Tensta
stadsdelsforvaltning.

Expertrddet har godkéint drendet 2017-01-26 (dnr E2016-01664).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
genomforandebeslut beddms kunna tas pa delegation inom
kontoret. Investeringsutgifterna bedoms uppga till 9,5 mnkr.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forviarva marken for

12 000 kr per kvm ljus BTA for bostédder och 3 500 kr per kvim
BTA {6r kommersiella lokaler. Dessa pris 1 kr/m2 ska regleras —
uppat eller nedat — fram till tilltrddesdagen i relation till
prisfordandringarna vid forsdljningar av bostadsritter pa den
Oppna marknaden.

Den preliminidra kopeskillingen uppgar till ca 35,4 mnkr.
Kopeskillingen dr berdknad utifran markdgoforhédllandet mellan
Bolaget och staden i forhallande till det totala byggréttsvirdet pa
marken (genomsnittsvardeprincipen).

Enligt 6verenskommelse om exploatering kommer projektet att
belastas av en kostnad pa totalt ca 13 mnkr for rivning, sanering
mm inom Hedvig 7. Stadens andel av denna kostnad berdknas
enligt samma fordelningsprincip som ovan (utifrdn
markégoforhallandet) och uppgar till ca 5,9 mnkr. Kostnaden ar
inkluderad i den preliminéra kopeskillingen ovan.
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Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. Viss ombyggnad av
gata och nybyggnad av torg krivs dock. Bolaget erlagger
exploateringsbidrag for del av utbyggnaden av allmin platsmark.
Exploateringsbidraget uppgar till 1,5 mnkr. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Projektet bidrar till att uppfylla bland annat f6ljande mal:

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Projektet bidrar till stadens mél om att bygga 140 000 bostéder
fram till 2030. Platsen har goda kollektivtrafikforbindelser och
ligger 1 narheten av pendeltidgsstationen Spanga.

Lokaler
Lokaler for centruméndamal far inrymmas 1 bottenvaningen av
bostadshuset vilket kan framja en levande stadsmiljo

Miljo

Under detaljplanearbetet har ett antal miljokonsekvenser utretts
sasom buller frén trafik, skyfall, dagvattenhanteringen, farligt
gods, markfororeningar etc. Utformningen av detaljplanen har
tagit hiansyn till detta och miljokonsekvenserna kan hanteras 1
genomforandet.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Stadens mark &r hardgjord och anvidnds huvudsakligen for
parkering. Nagon gronyta tas dirmed inte i1 ansprak.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
del av Solhem 16:1 uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljé "Hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet
Hoéjdskillnaderna inom omradet &r inte sarskilt stora och
malsdttningen &r att planomridet knyts ihop tillgangligt.

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

Jamstalldhet

Projektet bidrar med ett tillskott av bostidder och lokaler 1
bottenvaning i nirheten av bussterminalen och
pendeltdgsstationen Spinga. Bebyggelsen bidrar till att fler
ménniskor ror sig 1 ndrheten av och vid stationen och inom
stadsdelen vilket kan 6ka kénslan av trygghet for bdde kvinnor
och min. Den nya bebyggelsens kollektivtrafiknéra lage ger
ocksa mojlighet att skapa en mer jimstélld stadsmiljo dd kvinnor
nyttjar kollektivtrafiken 1 storre utstrickning dn mén.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt ér stadens
byggkostnad liten, varfor inget tillrickligt bidrag genereras till
konstnérlig utsmyckning.

Genomforandefragor

Tidplan

Projektet har en preliminér tidplan. Detaljplanen godkandes i
december ar 2020. Stadens arbeten med flytt av ledningar samt
ombyggnad av gata bedoms ta ca ett &r. Mot bakgrund av detta
planerar Bolaget sin byggstart till &r 2022 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2024.
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Risker och osakerheter

Ovanstéende tidplan ar preliminir och riskerar att forskjutas om
detaljplanen overklagas. Upphandling av entreprendr till 6nskad
tidpunkt kan ocksa ta tid.

Kontoret bedomer att projektet inte har nigra ytterligare storre
risk- eller osdkerhetsfaktorer som kan péverka projektets tidplan
eller genomforande.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

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

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostéder 1 ett bra kommunikationsldge
och med nérhet till service.

Bebyggelsen bidrar till tydligare gaturum och de nya bostéderna
stirker Spanga centrum som tyngdpunkt.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering med SSM Spanga Fast AB
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