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Bostader inom del av fastigheten Nalsta
5:2 vid Tabylundsvagen i Nalsta.
Reviderat inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndamnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 4 mnkr (inriktningsbeslut).

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Sammanfattning

Vid exploateringsndmndens sammantrade 2015-02-19 anvisades
mark till Svenska Hem 1 Bromma Mark IV AB och Svenska Hem
1 Bromma Mark XVII AB, nedan kallat Bolaget.
Markanvisningen avser ca 84 ldgenheter med bostadsrétt inom
del av fastigheten Naélsta 5:2 intill Tdbylundsvégen i1 Nélsta.
Omléggning av luftburna kraftledningar inom projektet
Stockholm Strom har méjliggjort bostéder pd denna plats.
Omradet vid Tadbylundsvégen gransar mot Nélstastréket.

I samband med markanvisningen angav ndmnden i ett sérskilt
uttalande att det &r viktigt att stirka de grona sambanden och den
rekreativa miljon inom Nalstastraket. Vidare efterfragade
ndmnden ett helhetsgrepp for omradet.
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Exploateringskontoret har 1atit géra en landskapsutredning av
Nilstastraket. Utredning visar att det saknas ett tydligt
sammanhéngande gang- och cykelstrak langs Nilstastraket och
utredningen foresprikar att en ny gang- och cykelvdg anldggs
utmed vattendraget Nélstaan.
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Karta med markanvisningen och Nalstastraket mellan stadsdelarna Nalsta och
Villingby.

Inom projektet planeras halva strickan av den gang- och
cykelvdg som foreslés i landskapsutredningen att anldggas som
gronkompensation inom projektets budget. Kostnaden for
projektets genomforande Okar till mer dn det dubbla varfor ett
nytt inriktningsbeslut foreslds. I samband med markanvisningen
2015 omfattade inriktningsbeslutet en budget under 10 mnkr
vilken godkindes av kontoret pd delegation.

Anldggningen av den nya gang- och cykelvigen foreslas ske intill
Nilstadn mellan Skattegirdsvigen till Tibylundsvigen. Aven
s0der om exploateringsprojektet anldggs en ny gang och cykelvig
som dérefter ansluts till befintliga gang- och cykelstrdk. Den nya
strdckningen ar ca 800 meter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 15 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 24 mnkr och
inkomsterna berdknas till ca 47 mnkr. Projektets tackningsgrad
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inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 159 %.
Utredningskostnaderna fram till genomforandebeslut uppskattas
till 4 mnkr.

Exploateringskontoret foreslér att exploateringsndmnden
godkénner det reviderade inriktningsbeslutet.

Bakgrund

Vid exploateringsndmndens sammantrade 2015-02-19 anvisade
mark till Svenska Hem 1 Bromma Mark IV AB och Svenska Hem
i Bromma Mark XVII AB, nedan kallat Bolaget. Mark-
anvisningen avser ca 84 lagenheter med bostadsritt inom del av
fastigheten Nélsta 5:2 intill Tabylundsvigen i Nélsta. Marken
avses sdljas till Bolaget.

Omradet vid Tabylundsvigen griansar mot Nélstastraket.
Omliggning av kraftledningar inom projektet Stockholm Strom
har mojliggjort bostadsbebyggelsen. Det kraftledningsstrak med
luftburna ledningar som tidigare hade sin dragning over
Nilstastraket har nu monterats ned och finns pa annan plats.

I samband med markanvisningen angav ndmnden 1 ett sarskilt
uttalande att det &r viktigt att starka de grona sambanden och den
rekreativa miljon inom Nélstastrdket. Vidare efterfragade
ndmnden ett helhetsgrepp for omradet.

Exploateringskontoret har latit gora en landskapsanalys och
efterfrigat forslag till tgirder. Overgripande slutsatser av analysen
ar att det nuvarande Nélstastraket dr ett mycket karaktarsfullt och
vackert landskapsrum men det dr déligt 14nkat till omgivande
bebyggelseomraden. Hér finns en stor potential och manga
mdjligheter att med nya géng- och cykelstrék, en genomténkt
programmering samt med en medveten rumslig landskaps-
gestaltning ldnka samman de olika omgivande omradena till
dalgdngen och lata parkstraket bli ett samlande aktivt landskaps- och
parkrum for hela Nilsta niromrade. En sammanhallen idé¢ for
utveckling av Naélstastraket och atgérder kan forverkligas succesivt
t.ex. i samband med exploateringsprojekt inom ndaromradet.
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Landskapsutredning for Nalstastraket 2017-12-14

I landskapsanalysen foreslés att anldgga en géng- och cykelvig
intill vattendraget Nélstadn. Denna gang- och cykelvdgen kan
fullt utbyggd ldnka samman stadsdelarna Vinsta, Nélsta och
Villingby 1 ett sammanhéngande gang- och cykelvignit. En
delstracka av denna gang- och cykelvig foreslas anldggas och
finansieras inom projektet vid Tabylundsvégen.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade om markanvisning 2015-02-19.

Aktuellt tjinsteutlatande ar den andra redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsnidmnden har godként en start-pm for
detaljplanelaggning 2017-02-23.

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 hiansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade

investeringar, driftkostnader och intdkter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 15 mnkr motsvarande 280
tkr/ekvivalent ldgenhet'.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgér till 1,0.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
23,7 mnkr, varav 0,5 mnkr dr utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst utredning av projektets
forutsittningar.

Inkomsterna berdknas till cirka 46,7 mnkr, varav huvuddelen
utgors av markforsiljning. Reavinsten beréknas uppga till
45,9 mnkr.

Investeringsutgifterna omfattar byggande av 800 meter léng
gang- och cykelvig inom Néstastraket samt ombyggnad av
trottoar, tradplantering och cykelbana utmed Tébylundsvigen
intill exploateringsprojektet. Vidare kommer placeringen av
overgdngsstillen och busshallplats att ses 6ver pd denna
delstridcka av Tabylundsvégen.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 378 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 159 %.

Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berédknas till cirka 23,5 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 46,7 mnkr 1 16pande
prisniva. Utfallet dver aren beréknas bli enligt nedanstaende
tabell:

! 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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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2016 2017 | 2018 | 2019 |2020 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) 05106\ 220 27 -17.7 001 -235
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 05| 06| -22) -2,7) -17,7 0,0 -23,5
0,0 0,0 0,0 0,0| 46,7 0,0 46,7

Forsdljningsinkomst

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2019. Behov av medel for dren direfter fir beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift L=
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lépande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,2
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,6 | ar 2023
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0] 459 0,0 0,0 tZtSalgt
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 459 0,0

nimnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 00| -0,1| -0,1 |mellan-0.1 %C}ll
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| mellan0 %C}ll
trafikndmnden

Summa resultatpiverkan 00/ 00/ 00 -01| -0,

TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 200 tkr. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 800 tkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beréknas uppga
till 45,9 mnkr.



i

Stockholms
@ stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2014-00927
Sida 7 (8)

Ekonomiska osakerheter

Marken inom omradet bestar av lera. Kostnaderna for gdng- och
cykelvdgen och ombyggnad av trottoar mm baseras pa en
uppskattning av anldggningskostnaderna. En geoteknisk
undersdkning kommer att géras som kan ge narmare besked om
anldggningskostnaderna.

Markfororeningar inom omradet har inte undersokts da det inte
finns ndgon misstanke om att marken skulle vara fororenad.
Forekomst av markfororeningar skulle kunna fordyra projektet.

En annan osékerhet ar ocksad marknadsléget vid upphandling av
markentreprenaden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har tidigare bedomt hur projektet
Overensstimmer med stadens mal i samband med
markanvisningen 2015. Projektet uppfyller vél bostadsmal,
tillgénglighet etc.

Miljo

Kontoret angav vid markanvisningen 2015 att en utredning bor
goras av hur gronomradet Nalstastraket kan stirkas som
rekreationsomrade. Kontoret har gjort en omradesanalys och en
landskapsutredning angdende Nailstastrakets kvaliteter.

En overgripande slutsats av analyserna &r at det nuvarande
Nilstastraket dr et mycket karaktirsfullt och vackert
landskapsrum. Det dr daligt lankat till omgivande
bebyggelseomraden. Hér finns en stor potential och ménga
mojligheter at med nya géng- och cykelstrak, en genomténkt
programmering samt med en medveten rumslig
landskapsgestaltning lanka samman de olika omgivande
omrddena och lata parkstraket bli et samlande aktivt
landskaps- och parkrum for hela Nélsta ndromréde.

I landskapsanalysen foreslés att ett nytt gdng- och cykelstrdk
anldggs utmed Nalstadn inom Nélstastraket.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Som kompensation for iansprékstagen gronyta foreslas att en del
av gang- och cykelviagen, mellan Skattegérdsvigen och
Tabylundsvégen, utfors inom budget for detta projekt.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga till slutet
av ar 2020. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2021 och forsta inflyttning bedéms till ar 2023.

Nista beslutstillfille infaller vid genomforandebeslut, preliminért
arsskiftet 2019/20. Samtidigt ska exploateringsndmnden
godkdnna en 6verenskommelse om exploatering mellan
exploatoren och nimnden.

Risker och osakerheter

Tidplanen ir beroende av att detaljplanen vinner laga kraft som
berdknat. Nagra storre risker for projektets genomforande utdver
det ekonomiska tycks inte finnas inom projektet.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.
Samtliga forvaltningar dr positiva till den foreslagna gang- och
cykelvigen.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Hasselby-Villingby stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedéomning
Kontoret anser att det dr ett bra projekt. Genom att bygga en ny
ging- och cykelvigen kommer rekreationsomradet att bli mer
tillgéngligt for boende 1 ndromrédet.

Slut

Bilagor
Bilaga 1 Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



