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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning av mark inom fastigheterna
Ulvsunda 1:1 och Ordlistan 1 i Bromma
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Utvecklings AB och Garageforeningen
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Genomforandebeslut.

Forslag till beslut

1.

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 265 23

Véaxel 08-508 276 00
lisen.lans@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret

Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet
av exploatering inom Ordlistan 1 och delar av Ulvsunda 1:1
omfattande investeringsutgifter om 71 mnkr samt foreslér att
kommunfullméktige godkidnner genomférandet och ger
exploateringsndmnden, genom Exploateringskontoret, 1
uppdrag att genomfora projektet.

Exploateringsndmnden ger for sin del kontoret i uppdrag att
traffa overenskommelse om exploatering mellan
exploateringsndmnden och Byggnad AB Abacus, Viktor
Hanson Fastigheter AB, Appelviken Utvecklings AB och
Garageforeningen Visterled, ekonomisk forening, avseende
Ordlistan 1 och delar av Ulvsunda 1:1 och trdffa erforderliga
avtal med en forséljningsinkomst om cirka 179,1 mnkr enligt
vad som anges 1 kontorets tjdnsteutlatande, samt foreslér att
kommunfullméktige godkénner forséljningen och ger
exploateringsndmnden, genom Exploateringskontoret, 1
uppdrag att teckna erforderliga avtal.
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Sammanfattning

I ett forslag till detaljplan mojliggdrs bostadsbebyggelse langs
med Visterled i Bromma, 1 stadsdelarna Abrahamsberg och
Appelviken, i form av ca 120 ligenheter i flerbostadshus.
Bebyggelsen fordelas pd tvd omraden, dels vid
Visterled/Nyangsvégen (dell) med ca 80 ldgenheter samt vid
Visterledshdjden med ca 40 lagenheter (del 2).

For att reglera Stadens respektive byggherrarnas atagande
upprittas en overenskommelse om exploatering.
Overenskommelsen tecknas med de byggherrar som tidigare fatt
en markanvisning pa platsen samt dotterbolag till dessa bolag.

Beslut om markanvisning till Abacus Byggnads AB och Viktor
Hansson AB togs av Exploateringsndmnden 2008-06-12.

Stadsbyggnadsndamnden beslutade 2010-04-15 1 start-PM att
godkédnna redovisningen och uppdrog kontoret att uppritta
forslag till detaljplan.

Forsdljningsinkomster beréknas till 179,1 mnkr. Expertradet
behandlar drendet 2016-03-03.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvirde om ca 100 mnkr. De
sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva berdknas till cirka 71
mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
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berdknas uppga till 225 %. Stora poster i projektets kalkyl &r
ledningsomldggningar, flytt av mobilmast, flytt respektive
nyanldggande av transformatorstationer samt ombyggnad av gata.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Utvecklingen av omrédet ligger i linje med dversiktsplanens
inriktning att koppla samman stadens delar och framja en levande
stadsmiljo i hela staden genom att komplettera befintlig
bebyggelse med utgangspunkt i pagdende markanvindning och
lokala fOrutséttningar.

Omradet lings Visterled har goda forutsattningar for ny
bebyggelse.

Bakgrund till overenskommelsen

I juni 2008 markanvisades delar av fastigheten Ulvsunda 1:1 for
bostadsbebyggelse, till Byggnads AB Abacus och Viktor Hanson
Fastigheter AB. Bebyggelsen som fran borjan var foreslagen pa
flera olika platser har efter vidare arbete och utredningar
specificerats till tvad delomraden langs Visterled, Nyangsvigen i
Abrahamsberg (del 1 nedan) och Koltrastviigen i Appelviken (del
2 nedan).

Planomradets lage i Abféhamsberg,'Alst‘en, Stora Mossen och Appéllviken..FI'anomrédet i
uppdelat i vastra (del |) och 6stra delen (del 2).

I del 1 ingar numera dven fastigheten Ordlistan 1 vilken tidigare
varit upplaten av Staden med tomtritt till Garageféreningen
Visterled, ekonomisk forening. Byggnads AB Abacus och Viktor
Hanson Fastigheter AB har genom gemensamma dotterbolag



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2016-00406
Sida 4 (13)

forvérvat samtliga andelar i Garageforeningen Visterled,
ekonomisk forening och dr dirmed idag tomtrattshavare enligt
kop.

Projektet har under planprocessen forédndrats i forhallande till vad
som avsags vid markanvisningen. Tidigare avsags de befintliga
parkeringsplatserna i garageldngorna pa fastigheten Ordlistan 1
flyttas och erséttas med ett nytt underjordisk garage. Istéllet har
nya forhandlingar skett mellan byggherrarna och
garageforeningen vilket lett till att garageforeningen overlatit sina
andelar i tomtrétten till byggherrarna, som i sin tur blivit
tomtréttsidgare enligt kop. Denna 16sning har foranlett att det blir
tva markforséljningar och ett frikdp av tomtritt till berérda bolag
1 detta drende. Den slutliga kopeskillingen behandlas av
expertradet 2016-03-03.

Byggnads AB Abacus och Viktor Hanson Fastigheter AB har
dven under det gemensamma bolaget Stora Mossen Holding 4
bildat bolaget Appelviken Utvecklings AB som ska forvirva del
av Ulvsunda 1:1 (del 2).

Befintlig bebyggelse i omradet bestar av en blandning av villor,
radhus och flerbostadshus. Bebyggelse har uppforts successivt
fran 1930-talet och framat. Den nya bebyggelsen innebdér att
bebyggd mark med garage inom Ordlistan 1 samt naturmark
inom Ulvsunda 1:1 tas 1 ansprdk. Platserna bestér idag av
skogsmark med natur- och rekreationsvirden, men bedoms kunna
bebyggas utan att visentligt skada dessa virden. Promenadstigar
inom naturomradena, vilka paverkas av exploateringen, ska enligt
detaljplan samt overenskommelse om exploatering flyttas och pé
nytt ansluta till befintliga stigar s att allménheten dven
fortsdttningsvis pa ett smidigt sétt kan rora sig i omréadet.

En mobilmast star idag pa platsen for den nya exploateringen.
Masten ska flyttas och darmed frigdrs plats for
bostadsbebyggelse. Genom att géra gatuutformningen langs med
Visterled mer stadsméssig jaimfort med idag &dr avsikten att
trafiksituationen pa gatan forbittras. I och med fler bostéder
knyts stadsdelarna Abrahamsberg, Stora Mossen och Appelviken
samman vilket dr positivt ur trygghetshinseende.

Genomforandetiden for projektet r fem ar fran det att
detaljplanen vinner laga kraft.
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I véster del 1 (Ordlistan 1 med streckad svart linje) och i 6ster del 2.

Vistra delen, del 1:

Bolagen ska inom del 1 (Ordlistan 1 och del av Ulvsunda 1:1)
uppfora bostadsbebyggelse innehéllande ca 80 ldgenheter
(bostadsritter) fordelade pa atta hus. Under bostadshusen skall ett
parkeringsgarage anldggas med ca 110 parkeringsplatser.
Boendeparkering skall omfatta ca 80 parkeringsplatser samt ca 30
parkeringsplatser for uthyrning som erséttning for de befintliga
garageldngor som tas bort.

Ostra delen, del 2:

Bolagen ska inom del av Ulvsunda 1:1 uppfora
bostadsbebyggelse innehéllande ca 40 lagenheter (bostadsrétter)
fordelade pa fyra hus. Under bostadshusen skall ett

parkeringsgarage anliggas med ca 40 garageplatser.
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Exploateringen inom del 1 och del 2 medfor omfattande
ledningsomldggningar och nya ledningar i1 allmén platsmark, dels
pa grund av mobilmastflytt men ocksa pa grund av flytt av en
transformatorstation och att marken maste vara fri fran ledningar
infor nybyggnation.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden tog beslut om markanvisning 2008-06-12.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde en start-pm for
detaljplaneldggning 2010-04-15.

Exploateringsndmnden avslog 2011-08-25 forslag till
markanvisning for ytterligare ett omrade tillsammans med
inriktningsbeslutet for hela projektet. Ett reviderat
inriktningsbeslut avseende enbart nu berdrda omraden godkindes
av Exploateringsndmnden 2011-09-29.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat ett forslag till Gverenskommelse om
exploatering som reglerar ansvars- och kostnadsfordelning samt
markforsédljning mellan bolagen och Staden.

Staden kommer att genomfora tre markforsiljningar varav en ar
ett frik0p av tomtrétten for Ordlistan 1. De beskrivs nedan (for
utforligare beskrivning se bilaga 1):

Ordlistan 1 (frikop av tomtritt)

Staden Overldter med dganderitt till Garageforeningen Visterled
ekonomisk forening, 702002-5990, fastigheten Ordlistan 1 1
Stockholms kommun, for en 6verenskommen preliminér
kopeskilling om ca 19,9 mnkr.

Del av Ulvsunda 1:1 - Vistra delen, del av del 1

Staden Overldter med dganderitt till Garageforeningen Visterled
ekonomisk forening ca 6 135 kvadratmeter av fastigheten
Ulvsunda 1:1 for att regleras in i Ordlistan 1 for en
overenskommen preliminér kdpeskilling om ca 80,1 mnkr.

Del av Ulvsunda 1:1 - Ostra delen, del 2

Staden dverlater med Aganderitt till Appelviken Utvecklings AB
ca 5 644 kvadratmeter av del av fastigheten Ulvsunda 1:1 for en
overenskommen preliminir kopeskilling om
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75,5 mnkr kronor.

Inom planomrédet finns idag en naturstig/géngstig som kommer
frdn Abrahamsbergsviagen/Grundldggarvigen, genom
Skidbacksskogen och mynnar ut dels pa Vésterled och dels pa
Nyédngsvigen. For att allménheten dven i framtiden skall kunna
nyttja gangstraket dtar sig bolagen att ansvara for och bekosta
omliggning av stigen till nytt ldge inom planomradet. Gdngstigen
skall anpassas till befintlig terrédng och stig sa att ingreppen in
naturen blir s sméd som mojligt.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvirva marken for 14 490
kr resp. 17 490 kr per kvm ljus BTA i de olika delarna av
Ulvsunda 1:1. For fastigheten Ordlistan 1 (frikdpet av tomtrétten)
redovisas kopeskillingen i Expertrddets drende E2010-384-352.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

GenomfGrandebeslut ska fattas av kommunfullméktige da
investeringen dverstiger 50 mnkr samt dé forsdljningen overstiger
90 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2016-00406
Sida 8 (13)

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om ca 100 mnkr motsvarande
851 tkr/ekvivalent ldgenhet'.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,87.

De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva beréknas till ca
71 mnkr, varav 5,4 mnkr &r utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ledningsflyttar samt
ombyggnad av gata. Forséljningsinkomster som avser de tre
markforséljningarna berdknas till 179,1 mnkr, mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 173,8 mnkr.

Byggherren ska sté for kostnader for planldggning,
fastighetsbildning samt anslutning till kommunala och andra
ledningsnit.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 558 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
225 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering for
anldggningar pa allmin plats (gata, park).

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 71 mnkr i
l6pande prisniva. Utfallet 6ver &ren beréknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkons Ack
ekvenser
Investering t.o.m.
Mnkr 2015 2016 2017 2018 2019 Senare Totalt
Utgifter inkl. =54 -4,6 -4,0 -56,9 -0,1 0,0 -70,9
forvarv (-)
Inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
(exkl.
forséljning)
Nettoutgift (4 -5,4 -4,6 -4,0 -56,9 -0,1 0,0 -70,9
) /-inkomst
Forsiljningsin 0,0 0,0 179,1 0,0 0,0 0,0 179,1
komst

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2016. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstéende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare mentar

Resultatpiverkan ExpIN

Lopande intdkter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Internrinta 0,0 -1,1 -1,0 -1,0 -1,0 max -0,9

Avskrivningar 0,0 -1,6 -1,6 -1,6 -1,6 max -1,6 ar 2017

Reavinster/forluster 0,0] 173,8 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt
173,8

Summa resultatpiverkan nimnd 0,01 171,1 -2,6 -2,6 -2,6

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 00f 02| -021 -02[ -02f melan-0Zoch-03

Underhéllskostnader trafikndgmnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och 0.3

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0l -0,2) -0,2( -0,2 -0,2

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,6 mnkr. Kapitalkostnaderna
for exploateringsnamnden berdknas uppga till ca 2,5 mnkr det
forsta dret och minskar dérefter nigot genom avskrivningar.
Reavinsten berdknas uppga till 173,8 mnkr.

Ekonomiska osakerheter
En osidkerhetsfaktor for projektet dr tiden. Eventuella
overklaganden av detaljplanen péverkar tidplanen.

Naérheten till den stora vattenledning som finns i omradet
forsvarar markarbeten samt omldggning av andra ledningar.
Forsiktighetsatgdrder vid dessa arbeten ar tidskrdvande och
dyrare dn normalt.

Osékerheten kring grundforhédllandena inom de bada
planomrddena dr forutséttningar som kan forsvara arbetet med
projektet. Kostnaderna kan utifran ovanstaende faktorer oka.
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Slutsats-ekonomi

Trots ganska stora investeringar inom omradet bedoms
exploateringen, genom forsédljning av mark, ge en god ekonomi
for staden. Projektet bedoms ge ett Gverskott till staden och
exploateringen ger en god ekonomi for staden i sin helhet.
Stadens utgifter for &r 2016 kan finansieras inom arets budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran Vision 2040,
oversiktsplanen och stadens mél med 140 000 bostéder till &r
2030 1 Stockholm. Projektet bidrar till att uppfylla stadens
bostadsbyggnadsmal.

Miljé

Under arbetet med detaljplanen har olika utredningar tagits fram
for projektet. Det handlar om gestaltningsprogram, trafikbuller,
trafiksituationen, solstudier, geoteknik och frdgor rorande
dagvattenlosningar bl.a.

Ledningsnétet i omradet ar hért belastat och det krévs darfor
omfattande insatser vad géller lokalt omhéndertagande av
dagvatten.

Déa de kommande byggnaderna kommer att nd ner i grundvattnet
krédvs vattentdta konstruktioner for garagen inom de bada
omrddena.

Allméanhetens tillgdng till befintliga naturstigar 1 omradet ska
bibehéllas da stigen ska dras om.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Kompensation for ianspriktagen gronyta kommer att goras. For
att kompensera ekologiskt anldggs en groddamm 1 ett ndrliggande
gronstrak. Placeringen i detalj bestdms i detaljprojekteringen i
samrad med sakkunniga for att uppna basta mojliga resultat.
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Dessutom foreslas som rekreativ kompensation nirliggande
Visterledstorg att ses 6ver och rustas upp med atgarder for
lekplats och 6vrig torgmiljo.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hiansyn 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.

Tillganglighetsfragorna har utretts i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseformaga. Vid
projektering och byggande pa kvartersmark f6ljer Bolaget
Stadens riktlinjer for att gora utemiljon tillgénglig for ménniskor
med funktionshinder.

Paverkan pa barn

Enligt Bromma stadsdelsforvaltning bor behovet av forskole-
platser kunna tillgodoses inom befintliga forskolor 1 stadsdelen.
Soder om del 1 ses mojligheten for ytterligare
forskoleavdelningar 6ver 1 nirliggande projekt.

For skolor inom omrédet giller att en behovsanalys visar att det i
Bromma som helhet rader ett underskott pa skolplatser ar 2040.
Detta genererar ett behov av cirka fem skolor i Bromma. Enligt
framtagen behovsanalys dr skolkapaciteten tillrdcklig 1
tradgardsstaden. Daremot utpekas Beckomberga, Blackeberg/Sodra
Angby, Brommaplan, Mariehill och Traneberg/Ulvsunda som
lampliga platser att tillskapa ny skolkapacitet pa.

Nyanldggning och breddning av befintliga gdngbanor i omradet
bidrar till sékrare skolvigar.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekt ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. Stadens byggkostnader for samtliga atgérder inom
programomradet kommer att ligga till grund for hur mycket som
kommer att avsittas till konstnérlig utsmyckning.

1 % av byggkostnaderna 1 aktuellt projekt kommer att avsittas till
detta.
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Genomforandefragor

Tidplan

Inledningsvis ska staden flytta mobilmast och tranformatorstation
med tillhérande ledningar samt nyanldgga en
transformatorstation. Dérefter pabdrjas byggnation av del 1 enligt
detaljplan. Visterled del 1 byggs i tva etapper. Etapp ett omfattar
de tre husen mot Nyédngsvigen, vid garageinfarten, samt de tva
Ostligaste husen utefter vésterled. Etapp tva omfattar de
kvarvarande tre husen mot Vésterled (dér befintliga garagelangor
finns idag). Darefter foljer byggnation av del 2 enligt detaljplan.
Visterled del 2 byggs i en sammanhéngande etapp.
Avslutningsvis ska ombyggnation av gatan ske. Bolagen planerar
sin byggstart till & 2017 och forsta inflyttning bedoms till ar
2020.

Risker och osakerheter
Tidplan for detaljplanen dr osdker dd denna kan komma att
overklagas.

Omfattande ledningsomldggningar och forsiktighet kring
desamma pé grund av stora befintliga farskvattenledningar gor
arbetet svart och tidskrédvande. D4 ledningarna inte far paverkas
méste forsiktighet iakttas. Detta medfor en risk 1 arbetet.

Information till andra forvaltningar
Stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret har deltagit i
framtagandet av planhandlingar samt avtalsunderlag.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret, 2016-02-09.

Kontorets sammanfattande bedomning

Visterled har goda forutséttningar for ny bebyggelse genom att
det ligger ndra Brommaplan, har relativt goda allmanna
kommunikationer.

Genom att anpassa ny bebyggelse till terrdngen och genom att
lagga parkering till storsta delen i garage kan ett relativt stort
antal bostider tillskapas utan stérre paverkan i befintlig boende-
och naturmiljé.
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Projektet bedoms ge ett ekonomiskt dverskott till staden.

Slut

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering
2. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



