é} stockholms
stad

Exploateringskontoret
Projektutveckling Vasterort,
Innerstaden och Stora projekt

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Vaxel 08-508 276 00
jennifer.vonhofsten@stockholm.se
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektavdelning Vast Sida 1 (12)
2023-10-18

Dnr E2023-04008

Handlaggare Till
Jennifer von Hofsten Exploateringsndmnden
08-508 266 10 2023-11-09

Markanvisning for bostader inom
fastigheten Solhem 15:3 i Solhem till
Shinelle fastighetsholding AB

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndamnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheten Solhem 15:3 till Shinelle fastighetsholding AB och
ger exploateringskontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

Exploateringsndimnden godkanner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Solhéjden upp till 10,96 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag fér kommande
genomforandebeslut.

Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omréadet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef
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Sammanfattning

Markanvisningsomradet beddms kunna inrymma cirka 8-12
bostider, motsvarande cirka 1000-1500 m? ljus BTA, i radhus om
tvd vaningar. Shinelle fastighetsholding AB, nedan kallat bolaget,
ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 14 100 kr per
ljus BTA. Markanvisning till bolaget foreslas efter ett forfarande
med 6ppen budgivning pa pris. Marken avses upplatas med
dganderitt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 2 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
10,96 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 121 procent.

Expertrddet har godkant drendet 2023-08-17.

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

Bakgrund till markanvisningen

Markanvisning foreslés till bolaget efter ett forfarande med 6ppen
budgivning pa pris vilken administrerades av en av staden
upphandlad miklare. Det andra budet som inkom vann
budgivningen. Det var pa 14 100 kr/kvm ljus BTA och lades av
Shinelle fastighetsholding.

Bolaget grundades 2013 och &r ett heldgt dotterbolag till Sortex
of Sweden AB som till storsta del bedriver livsmedels- och
restaurangverksamhet. Bolaget dger sina fastigheter via heldgda
dotterbolag. Bolagets affarsidé dr att driva utveckling av mindre
fastighetsprojekt. Koncernstrukturen ser ut enligt bild nedan:

Sortex of Sweden AB
100 %

100 % 100 %
Shinelle

Fastighetsholding AB
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Kontroll har gjorts av bolagets kreditvardighet och finansiella
situation och byggaktorens genomforandekraft har bedomts.
Bolaget har inte sedan tidigare erhallit ndgon markanvisning i
Stockholms kommun. De har dock tidigare producerat smahus i
Knivsta kommun, lagerlokaler i Sigtuna Kommun och i Upplands
Visby kommun samt erhallit markanvisning for flerbostadshus i
Visterviks kommun. Bolaget kommer att anlita erfarna arkitekter
och de externa konsulter som projektet erfordrar. I deras
projektgrupp ingar medlemmar som slutfért manga projekt.
Kontoret bedomer att den erfarenhet bolaget har av tidigare
projekt dr tillrackligt for att klara av detta projekt.

For omradet giller en detaljplan enligt vilken omradet &r avsett
for parkdndamal.
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Karta med markanvisningsomradet utmdrkt.

Omrédet ligger precis norr om Spinga station och bestér av
uppvuxen skog i en sluttning ner mot jirnvédgen (stambanan). Det
finns ingen bebyggelse inom omradet idag. Soder om
markanvisningsomradet 16per en gangvig med ricke, belysning
och binkar. Gangvigen, som ér en koppling mellan villaomradet
pa hojden och Spanga station och centrum, behdver finnas kvar,
Gangvigens ldge kan komma att justeras. En stor del av
naturmarken kommer att sparas. En naturvédrdesinventering har
utforts och bebyggelsen ska placeras med utgangspunkten att
undvika pdverkan pa naturvirdesobjekt med hog klassning.
Inventeringsomrédet &r cirka 1,2 hektar stort och utgors av
skogklddd sydsluttning norr om stationen, samt ett litet skogsparti
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vid Norrskensbacken. Skogen ir till storsta delen dominerad av
tall men inslaget av 16vtrad r stort. Traddldern varierar 1
omradet. Den dldsta skogen finns i den nedre delen av
sluttningen. Dungar av gammal tallskog finns ocksé pa dmse
sidor av Norrskensbacken. Inom den delen av omridet som
foreslas for markanvisning bedomer naturvirdesinventeringen att
det dr en begrinsad péverkan pa naturviarden. Det
rekommenderas vidare utredning av faglar och fladdermdss men
det finns inga lagskyddade skyddsvirda trdd i objektet. En
exploatering bedoms ha begrénsad negativ paverkan pa ett
spridningssamband av barrskog.

Antalet bostdder i flerbostadshus i stadsdelen Solhem ar 1410
stycken (41 %) och antalet bostider i sméhus dr 2032 stycken (59
%).

Agarfordelning:
Allménnyttan cirka 8 %.
Ovriga hyresritter cirka 6 %.
Bostadsritter cirka 29 %.
Aganderitter cirka 56 %.

Tidigare beslut

Aktuellt tjinsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
drende. Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet {or beslut
avseende planldggning.

Markanvisning

Forslaget som 1ag till grund for anbudsforfarandet innehaller
nybyggnation av 8-12 bostdder i radhusform. Bolaget foreslar att
lagenheterna ska upplatas med bostadsritt eller Aganderitt.

Bebyggelseforslagets ungefirliga fotavtryck.
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Fo6ljande huvudprinciper i markanvisningsavtalet ska gélla:

- Bostidderna kan upplatas med hyresritt, bostadsritt eller
aganderitt.

- Parkeringsbehovet maste 16sas helt inom
markanvisningsomradet. Géllande norm for bilparkering ar
for narvarande en bilplats per bostad, oavsett storlek.
Gillande norm for cykelparkering &r for nérvarande cirka fyra
platser per bostad.

- Priset for bostdder ar 14 100 kr/kvm ljus BTA.

- Under planprocessen kommer det att utredas om
kompletterande mark markerad med X pa nedanstaende
kartbild kan komma att inkluderas 1 markanvisningsomradet.
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Mark markerad med X kan komma att inkluderas i markanvisningsomrddet.

Expertrddet har godkint drendet 2023-08-17 (dnr E2022-04629).
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Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 14 100
kronor per ljus BTA.

Inga storre utgifter for kommunala anlédggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omraddet. Om géngvigen soder
om markanvisningsomradet behdver laggas om uppstér en utgift
med anledning av det. De framtida driftkostnaderna for staden
paverkas marginellt.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 2 miljoner kronor
motsvarande 222 tusen kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,20.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
10,96 miljoner kronor. Utgifterna avser frimst
ledningsomlidggning, omléggning gdng- och cykelvig och
nedlagd tid.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Forséljningsinkomster som avser markforséljning berédknas till
13,7 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till
12,9 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 1 018 tusen kronor i fast prisniva. Detta dr 1 paritet med
andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 121 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

10,96 miljoner kronor. Utfallet dver &ren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2023. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.
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De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0 miljoner kronor.
Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka -0,5 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Reavinsten beréknas uppga till 12,9 miljoner.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det dr mycket
svért att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Andra faktorer som kan komma péverka kontorets kalkyl for
projektet dr osékerheter i det rdidande omvérldslédget med
andringar 1 konjunkturférhéllanden och stigande priser.

Slutsats-ekonomi

Projektet har ett positivt nettonuvirde och bedéms ge ett
overskott till staden. Inkomsterna genereras av forséljning av
mark. Utgifterna bestar frimst av ledningsomlidggning, egen
nedlagd tid och eventuella investeringar i omlaggning av gdng-
och cykelvig.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Projektet aterkopplar till malet om att markanvisa 8 000
lagenheter under 2023.

Bebyggelsen ligger mycket néra Spanga station och bidrar darfor
till malet om byggande i1 goda befintliga kollektivtrafikldgen samt
lagen dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pdgar ska
prioriteras.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ir:
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e I natursldnten strax séder om omradet I6per en gang- och
cykelvdg som kopplar till pendeltdgsstationen och Spanga C.
Vigen ir viktig for de ndrboende men anvinds ocksd mycket
av boende langre norrut. Vigen ar en del av en gron
promenad som forbinder Spanga med Tenstadalen. Vid en
exploatering ska hansyn tas till detta strak och dess funktion.

e Projektet riskerar att paverka ekologiska viarden. Som
underlag for markanvisning utférdes under 2022 en
naturvirdesinventering (NVI). Omrédet ingér inte som del i
ESBO och inte heller i stadens habitatnétverk men bedoms
dnda utgora del av ett viktigt spridningssamband for
barrskogsmesar. Det finns ett trdd som é&r sdrskilt skyddsvart
och som kréver samrad med Léansstyrelsen om det skulle
komma att paverkas av exploateringen. Det finns inga kdnda
biotopskyddade objekt i omradet men eftersom det inte ingick
i NVLn att inventera detta ska en artinventering av faglar och
fladdermoss goras av projektet. Det kan komma att leda till
att skyddsatgarder behdver goras.

e Projektet ligger i ett omrade dér sulfidférande berg inte kan
uteslutas. Detta behover darfor utredas vidare.

Omrédet &r beldget ndra stambanan. Nodvéndigt skyddsavstand
till eller andra begransningar pa grund av jarnviag behdver utredas
vidare.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péaverkan pa rekreativa varden. Inte heller riskerar
projektet att paverka stads- eller landskapsbild i ndmnvérd grad.
Projektet ar inte lokaliserat 1 eller vid kulturhistoriskt virdefulla
miljoer. Det finns inga kidnda fornldmningar inom omradet.
Omrédets geologiska och hydrogeologiska forutsattningar
paverkar inte projektet i namnvérd grad. Projektet ligger inte i en
lagpunkt, 1 ett storre rinnstrdk samt beddms inte 6ka risken for
oversvamning pa oldmplig plats vid ett 100-arsregn. Projektet
paverkas inte av hdga vattennivaer i namnvérd grad och &r inte
lokaliserat till ett omrade dér risk for mark- eller
grundvattenfororeningar kan forvéntas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringen tar ekologiska vdrden i ansprak som gor att
gronkompensation ska utforas. Atgirder for att kompensera
ianspriktagen gronyta kommer att utredas under planprocessen.
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Hallbarhetskrav
Bolaget étar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm”.

Tillganglighet

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

Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och tillginglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa barn.

Jamstalldhet

Ett jamstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstéllt Stockholm
2018-2022.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande milj6er, platser och kopplingar.

Det foreslagna markanvisningsomradet bestar av ett uppvuxet
skogsparti. Stadsdelsforvaltningen har beskrivit omradet som
morkt och stundom otryggt. Projektet bidrar till att platsen
aktiveras, vilket 6kar upplevelsen av trygghet som &r viktigt ur ett
jamstalldhetsperspektiv.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart
till ar 2027 och forsta inflyttning bedoms till ar 2029.
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Nar overenskommelse om exploatering ska trdffas med Bolaget
ska exploateringsndmnden fatta ett beslut om markforsdljning.
Detta berdknas preliminirt ske kvartal 2, ar 2026.

Risker och osakerheter

Projektet bedoms inte, i detta tidiga skede, medfora nagra
betydande risker. For kontorets ekonomi ér det viktigt att i
fortsatt arbete bevaka att exploateringsgraden bibehalls for att
sakra stadens inkomster for marken. Det finns befintliga
ledningar inom markanvisningsomridet, vilket krdver samarbete
med de ledningsdgande bolagen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret samt informerat stadsdelsforvaltningen.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Jarva stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet som aktiverar en plats som idag
kan uppfattas som otrygg. Den nya bebyggelsen kan bidra till att
Oka bade trivseln och tryggheten i omradet. Den mark som
anvisas dr idag naturmark men sa mycket som mgjligt av denna
ska sparas och hardgjorda ytor minimeras. En
naturvirdesinventering har utforts och utbyggnadsforslagets
fotavtryck kommer att placerats med hénsyn till var i omradet
naturvirdena ar som lagst.

Slut
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Bilagor

Bilaga 1 Nuvérdeskalkyl
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