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Markanvisning for bostader och
vardcentral inom fastigheterna
Norrmannen 11 och Blackeberg 2:23,
samt del av fastigheten Grimsta 1:5 i
Blackeberg till Primula Byggnads AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder och
vardcentral inom fastigheterna Norrmannen 11 och Blackeberg
2:23, samt del av fastigheten Grimsta 1:5 till Primula
Byggnads AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningarna upp till 4,5 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Haékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef
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Sammanfattning

Primula Byggnads AB, nedan kallat Bolaget, fick 2011 en
markanvisning for bostadsdndamél inom fastigheten Grimsta 1:5
i Blackeberg. Det ddvarande forslaget har direfter omarbetats av
Bolaget i samrad med Stadsbyggnadskontoret. Bolaget
forvdarvade dven 2016 den intilliggande tomtritten Norrmannen
11 for att mojliggéra en mer dndamalsenlig utveckling av det for
markanvisning foreslagna omradet. Med anledning av de
fordndrade forutsittningarna for projektet krivs siledes ett nytt
beslut i drendet.

Bolaget har ansokt om markanvisning for att bygga bostidder med
delvis hyresritt och delvis bostadsritt p4 Norrmannen 11 och
Blackeberg 2:23, samt del av Grimsta 1:5 i Blackeberg. 1
forslaget foreslas dven en virdcentral inrymmas, vilket i
dagsliget inryms i befintlig byggnad pa Norrmannen 11. Aven
kommersiella lokaler i bottenplan foreslas provas i
planprocessen.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvérva den del av marken
som avses att bebyggas med bostadsritter for 17 000 kr/m’ ljus
BTA.

Den del av marken som ska bebyggas med hyresrétter och
vérdcentral avses uppldtas med tomtrétt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 23 mnkr. De sammanlagda
utgifterna 1 I6pande prisniva berdknas till ca 32,9 mnkr.
Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 158 %.

Forsdljningsinkomster beréknas till 45,1 mnkr. Expertradet
kommer att behandla drendet 2017-09-14.

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

Bakgrund till markanvisningen
Bolaget fick 2011 en markanvisning i det aktuella omradet for att
bygga bostdder med hyresritt pa del av Grimsta 1:5 1 Blackeberg.
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Nérkingen 5 sdg dd mojlighet att bygga pa del av hornhuset pa
Narkingen 5 samt bygga ett nytt hus 1 anslutning till Narkingen 5
pa del av stadens fastighet Grimsta 1:5.

Det davarande forslaget har darefter bearbetats i flera omgangar i
samrad med Stadsbyggnadskontoret. Diskussioner har dven forts
mellan Bolaget och tomtréttshavaren till den intilliggande
fastigheten Norrmannen 11 f6r att se 6ver mojligheten att omfatta
dven denna fastighet i det aktuella projektet. Bolaget forviarvade
sedermera tomtratten Norrmannen 11 under 2016 for detta
dndamal. Bolaget har direfter inkommit med ett omarbetat
forslag pa ny bostadsbebyggelse inom deras nyforvérvade
tomtrétt Norrmannen 11, samt pa del av stadens fastighet Grimsta
1:5 och stadens fastighet Blackeberg 2:23. Forslaget forutsitter
att de befintliga byggnaderna pa Norrmannen 11 rivs, samt att det
arrende for parkeringsdndamal som Stockholms Stads Parkerings
AB innehar pa Blackeberg 2:23 kan sigas upp. Det omarbetade
forslaget mojliggor ny bostadsbebyggelse om cirka 130
lagenheter, varav cirka 100 1 hyresrétt och cirka 30 1 bostadsritt.
Dartill foreslas en vdrdcentral inrymmas i projektet da denna
funktion i dagsliget inryms inom Norrmannen 11. Aven
kommersiella lokaler 1 bottenvaning foreslds provas under
planprocessen.

Bolaget har under de senaste 5 aren fétt 5 markanvisningar om
totalt 520 lagenheter.

For omréddet giller en detaljplan fran 2006 (2004-04176-54) samt
en stadsplan fran 1970 (7101). Enligt dessa ér fastigheten
Norrmannen 11 avsedd for kontorsandamal, Grimsta 1:5 for gatu-
och parkédndamal, samt Blackeberg 2:23 for parkeringsdndamal.
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Bild 1. Oversiktskarta med markanvisningsomrddet utmarkerat med réd cirkel.
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Den omkringliggande bebyggelsen ér till storsta del uppford
under 1950-talet, med vissa senare tilligg, och utgors
huvudsakligen av flerbostadshus i lameller.

I Blackeberg utgor 2 % av bostdderna sméhus och 98 % av
bostiderna finns i flerbostadshus. Agarfordelningen ir 25 %
hyresrétter 1 allménnyttan, 41 % 6vriga hyresrétter och 34 %
bostadsritter sett till det totala bostadsbestandet.
Storleksfordelningen dr 22,6 % ettor, 34,1 % tvaor, 31,9 % treor,
8,7 % fyror och 2,7 % femmor och storre
(Statistikomstockholm.se, 2014).

Under de tre senaste dren har 8 markanvisningar lamnats i
stadsdelen Blackeberg.

Tidigare beslut

Bolaget fick 2011-10-20 en markanvisning inom fastigheten
Grimsta 1:5, vilken forfoll 2013. Aktuellt tjansteutlatande dr den
forsta redovisningen 1 detta drende.

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av ca 130 ldgenheter 1
flerbostadshus, vardcentral och kommersiella lokaler i
bottenplan. Av det totala antalet 14genheter foresldr Bolaget att ca
100 lagenheter ska upplatas med hyresritt och ca 30 ldgenheter
ska upplatas med bostadsritt.
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Bild 2. Ortofoto med arkanvisningens ungefirliga omrdade utmarkerat i rott.
Vinjegatan strécker sig forbi markanvisningsomrddet, tunnelbanan och Blackebergs
centrum.

Bild 3. Skiss 6ver markanvisningens prelimindra utformning.

Skisserna 1 forslaget visar 1 stora drag projektets utformning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva &r fran ndimndens beslut. Marken som ska
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bebyggas med hyresritter ska upplitas med tomtrétt till Bolaget
till av Kommunfullméktige bestdmd bostadsavgild. Vardcentral
ska upplatas for 140 kr/m? ljus BTA och kommersiella lokaler
ska upplétas for 175 kr/m” ljus BTA med virdetidpunkt 2017-06.
Marken som ska bebyggas med bostadsritter ska séljas for

17 000 kr/m” ljus BTA med virdetidpunkt 2017-06.
Parkeringsbehovet ska l9sas inom kvartersmarken och i forsta
hand 1 undermarksgarage.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

Expertradet kommer att behandla drendet 2017-09-14 (dnr
E2017-00974).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvdrde om 23 mnkr
motsvarande 179 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken for bostéder 1 hyresritt, virdcentral och eventuella
kommersiella lokaler kommer att upplatas med tomtritt och
marken for bostéder i bostadsrétt séljas. Exploateringsgraden
uppgér till 3,21.

De sammanlagda utgifterna 1 l6pande prisnivé berdknas till cirka
32,9 mnkr, varav 0,2 mnkr &r utgifter fore ar 2017, dvs. redan

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av gata och
ledningsflyttar.

Forséljningsinkomster som avser markforséljning for bostader
berdknas till 45,1 mnkr och reavinsten berdknas uppga till
43,9 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 233 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt normalt. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 158 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star Bolaget for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 32,9 mnkr 1
16pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,2]  -0,8] -2,7| -25,6 -24 -1,3 -32,9
Inkomster (exkl. forsaljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) -inkomst -0,2] -0,8] -2,7| -25,6 -24 -1,3 -32,9
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 45,1 0,0 45,1

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for dren direfter far beaktas 1
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstdende tabell:
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare mentar
Resultatpaverkan ExplN
Lopande intédkter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,8 0,8 max 0,8
Internrdnta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,4 max -0,4
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,7 max -0,7 ar 2021
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 43,9 0,0 0,0] totalt 43,9

Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 0,0 44,7 -0,2

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 00{ 00/ 00f -02| -02| melan-020ch-03
Underhallskostnader trafiknamnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan0och-0.2
Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 -0,2 -0,2

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,5 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 1,1 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Intikterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 0,8 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 43,9 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

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

Den parameter som frimst bedoms bidra till ekonomisk osdkerhet
1 projektet dr kostnaderna for omlaggning av gata och ledningar,
samt exploateringsgraden for den del av projektet som ska séljas.
Exploateringsgraden for denna del av projektet har storst
paverkan pé intékterna i projektet.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi bedoms 1 detta tidiga skede vara
godtagbar. Projektet innebér en del storre investeringar 1 form av
ombyggnad av gata och ledningsflyttar. Dessa bedoms
huvudsakligen tickas av forsédljningsinkomsterna fran den del av
marken som ska upplatas med bostadsritt.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to oq - . . . .
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Projektet 6verensstimmer med stadens mal om att:
e Verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm och bidra
till att uppfylla Vision 2040.
e Markanvisa 8 500 ldgenheter under 2017.
e Markanvisa minst 4 250 hyresrétter under 2017.
e Frimja en mangfald av upplatelseformer.
e Frimja en levande stadsmiljo 1 Stockholms ytterfororter.
e Bygga bostédder i goda kollektivtrafiklagen.
e Fridmja en levande stadsmiljo 1 hela staden.

Lokaler

Forslaget innebir att den befintliga vardcentralen beldgen inom
fastigheten Norrmannen 11 ges fortsatt mojlighet att bedriva sin
verksamhet inom den planerade bebyggelsen. Lokaler for
kommersiell verksamhet foreslas dven provas i bottenvaning.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr kulturmiljo, buller, markfoéroreningar och
dagvattenhantering.

Projektet ligger inom en kulturhistoriskt vardefull miljo. De
befintliga byggnaderna inom Norrmannen 11 som avses rivas ar
gulklassade. Flertalet byggnader runt omkring omridet &r
gronklassade.

Projektet ligger invid tunnelbanesparen vid Blackebergs t-
banestation, varpa hanteringen av buller dérifran behover
studeras i planprocessen.

Det finns eventuella markfororeningar fran fastigheten Nérkingen
5 som kan ha lackt ut inom projektomradet.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péaverkan pa naturmiljon i Blackeberg.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Marken for den aktuella exploateringen utgdrs huvudsakligen av
hérdgjord yta som i dagslaget inrymmer vardcentral, kontor,
smaindustri, gata och markparkering.
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Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
”Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

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

Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och tillgidnglighets-
fragorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Det for exploatering foreslagna omradet dr beldget intill ett strak
som kopplar samman Blackebergsskolan med Blackebergs
centrum, tunnelbanan och Blackebergs gymnasium. Dartill utgor
platsen ett viktigt strdk mellan tunnelbana/centrum och
omkringliggande bostadsomraden. Det kommer dérfor vara
viktigt att tillse att en trygg och sdker vistelsemiljo tillskapas for
barn som ror sig 1dngs med omradet. Placeringen av
overgdngsstillen och att tillskapa fria siktlinjer dr viktiga aspekter
for detta andamal. Projektet bedoms 1 6vrigt inte ha ndgon
negativ paverkan pa barn.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1 samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnirlig
gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2019 och forsta inflyttning bedéms till ar 2021.
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Nar overenskommelse om exploatering ska tréaffas med
exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske varen 2019.

Risker och osakerheter

Markparkeringen inom fastigheten Blackeberg 2:23 innehas med
arrende av Stockholm Stads Parkerings AB som enligt avtal
giller fram t.o.m. 2025. Den foreslagna exploateringen forutsitter
att arrendet kan sdgas upp i fortid och att eventuella
parkeringsbehov som dirmed uppstar kan 16sas pd annat sétt
inom omrédet. Dessa fragor kommer utredas vidare under
planarbetet.

Léaget intill tunnelbanespéren kan eventuellt medfora
bullerproblem. Den tillkommande bebyggelsen kommer darmed
behova utformas pa s sitt att acceptabla bullernivéer uppfylls.

Det finns eventuella markfororeningar i grannfastigheten
Nérkingen 5 som med begriansad omfattning kan ha spridits till
exploateringsomradet. Troligtvis utgdr detta ingen risk for
projektet, vilket kommer att sékerstillas under det fortsatta
arbetet.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och
socialforvaltningen, vilka stéller sig positiva till forslaget.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av en
gruppbostad enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade i projektet. Socialforvaltningen &r intresserade
av forsoks- och traningsldgenheter 1 omradet enligt
Socialtjanstlagen i det fall det kan inrymmas inom projektet.
Byggherren ér informerad om stadsdelsforvaltningens och
Socialforvaltningens onskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna 1 Bromma stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som bidrar med nya bostéder i
ett for Blackeberg centralt l1dge. Nérheten till Blackeberg centrum
och tunnelbanan ger goda forutsittningar for ett attraktivt boende.
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Blandningen av upplatelseformer i projektet dr positiv da det i
dagslaget finns ett underskott av bostadsritter i Blackeberg, samt
bidrar till en 6kad méngfald i stadsdelen. Den mark{orséljning
som inslaget av bostadsratter dértill innebér dr dven nddvandig
for att projektet ska vara ekonomiskt genomforbart for staden.
Hanteringen av Vinjegatans branta lutning behdver studeras noga
under planprocessen for att skapa ett sa tillgangligt strak som
mojligt.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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