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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt for bostader och forskola inom
del av fastigheten Hammarbyhojden 1:1
och Snofallet 2 i Bjorkhagen med Olov
Lindgren AB. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkanner genomforandet av
exploatering inom del av Hammarbyhdjden 1:1 och Snofallet 2
omfattande investeringsutgifter om 25,5 mnkr och ger kontoret
i uppdrag att genomfdéra projektet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning

Exploateringskontoret och Olov Lindgren AB samt Olov
Lindgren City AB, nedan kallat Bolagen, har enats om
overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse inom
del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 och Snofallet 2.

Projektet avser nybyggnation av ca 80 hyresratter och en forskola
om fyra avdelningar vid Karlskronavégen i Bjorkhagen.
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Exploateringen dverensstammer med programmet for
Hammarbyhdjden-Bjorkhagen.

Staden utokar befintlig vandplan pa Karlskronavagen for att
motsvara gallande riktlinjer samt l&gger om ledningar som berér
exploateringsomradet.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvérde om 7 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 25,5 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 120 %.

Kontoret ser positivt pa projektet da det tillfor bostader nara
kollektivtrafik, service och natur. Genom projektet tillférs dven
en permanent forskola i omradet.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Projektet avser nybyggnation av ca 80 bostéder och en férskola
om fyra avdelningar vid Karlskronavéagen i Bjorkhagen.
Bostaderna kommer att upplatas med hyresratt. Genom projektet
kan storre lagenheter, sasom fyror, tillskapas som idag &r
underrepresenterat i omradet.
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Orienteringskarta med ungefarligt projektorhréde markerat.

| programmet fér Hammarbyhdojden-Bjorkhagen, godként i juni
2016, ar platsen utpekad for kompletterande bebyggelse med
bostader och forskola.
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Bebyggelseomradet bestar idag till storsta del av planlagd
parkmark och &r delvis kuperat. Omradets sodra del ligger pa en
hojd och utgors av skogshekladd mark. P4 omradets plana del,
mellan Karlskronavédgen och Bjorkhagens skola, har det funnits
en forskola med tidsbegransat bygglov. Den tillfalliga forskolan
ersdtts genom projektet med en permanent forskola.

Fastigheten Hammarbyhdjden 1:1 dgs av Exploateringskontoret,
Stockholms stad. Fastigheten Snofallet 2 upplats med tomtrétt till
Olov Lindgren AB. Planen bertr &ven en del av fastigheten
Snotacket 4, upplaten med tomtrétt till SISAB, for att fortsatt
mdjliggdra angoring till Bjorkhagens skolas befintliga
parkeringsplatser for rérelsehindrade. Angoring sker idag fran
Karlskronavégen via en asfalterad gangbana dver parkmarken till
skolomradet.

Staden har frdmst gatu- och ledningsarbeten i projektet. Befintlig
véandplan i slutet av Karlskronavégen utokas for att klara
sophamtning och leveranser till férskolan, men det kommer &ven
att gynna nértrafikens bussar. Flera ledningar behover laggas om
for att kunna bebygga marken. Bland annat flyttas en
fjarrvarmeledning ut helt i Karlskronavégen, vilket kommer att
underlatta atkomst till och underhall av ledningen i framtiden och
darmed sékerstalla varmeforsorjningen.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden tog 2017-09-21 beslut om att ge en
markanvisning till Olov Lindgren AB.

Exploateringskontoret tog ett inriktningsbeslut pa delegation om
ca 9,2 mnkr.

Stadsbyggnadsnamnden har godkant en start-pm for
detaljplanelaggning 2017-09-21.

Stadsdelsndmnden kommer ha ett arende for beslut avseende
forskolan under hosten 2019.

Overenskommelse om exploatering

Staden tecknar éverenskommelse om exploatering med Olov
Lindgren AB och ett av Olov Lindgren AB hel&gt bolag, Olov
Lindgren City AB. Staden upplater med tomtrétt till Olov
Lindgren City AB tva nya fastigheter. Bolagen ska bygga ca 80
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hyresratter och en forskola om 4 avdelningar pa omradet. Lokaler
for forskola ska hyras ut till stadsdelsforvaltningen. All parkering
for bostaderna forlaggs i underjordiskt garage.

Expertradet har godkant drendet avseende avgald for forskolan
2019-10-10 (dnr E2019-00045).

Overenskommelsen med Bolagen villkoras av att det nya
detaljplaneforslaget, Dp 2016-14205-54, vinner laga kraft senast
2020-06-01.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtrétt.

Inga storre utgifter for kommunala anlaggningar véantas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolagen ska sta for plankostnader och évriga utgifter som hor till
byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
| detta arende uppgar investeringen till 25,5 mnkr.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 7 mnkr motsvarande
86 tkr/ekvivalent lagenhet?.

Marken kommer att upplatas med tomtratt. Exploateringsgraden
uppgar till 0,81.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).



ik

Stockholms
@! stad

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

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Tjansteutlatande
Dnr E2019-04077
Sida 5 (9)

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till ca
25,5 mnkr, varav 0,7 mnkr ar utgifter fore ar 2019, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ombyggnad av gata
(vandplan) samt nddvandiga ledningsomlaggningar.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 308 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra

motsvarande projekt lagre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till

120 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen

star Bolagen for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 25,5 mnkr i

I6pande prisniva. Utfallet dver aren beréknas bli enligt

nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 0,71 -2,1|-11,0 -86| -2,6 -0,6 -25,5
Inkomster (exKkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -0,7] -2,1|-11,0 -86| -2,6 -0,6 -25,5
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedoms kunna

finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar

2019. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i namndens

kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt

nedanstdende tabell:
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Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Ldpande intakter/kostnader 0,0 0,0 1,3 1,3 1,3| max1,3
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-0,3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-0,6| ar2024
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpaverkan 00| 00| 13| 13| 13

namnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader 00| 00| -01| -01| -0,1| mellan-0.1
TRN+SDN och -0,2
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
trafikndmnden och 02

Summa resultatpaverkan 0,0 00| -01| -01| -01

TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom

trafikndmndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beréknas

efter genomfoérandet uppga till ca 0,4 mnkr. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
berdknas uppga till ca 0,9 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for
tomtrattsavgalder beraknas till ca 1,3 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Nar inriktningsbeslutet togs var utgifterna svara att uppskatta
med tanke pa det tidiga skede som projektet befann sig i.
Projektet har infor genomforandebeslut utgiftsuppskattningar
baserat pa framtagna systemhandlingar, vilket ger en storre
tillforlitlighet i kalkylen. Vidare behtver kontoret ha ett ndra
samarbete med ledningsédgarna for att bevaka utvecklingen av
utgifter for ledningsomlaggningar.

Slutsats-ekonomi
Projektets totala ekonomi beddms vara god trots en viss
osakerhet i hur utgifterna utvecklas.

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

Bostadsbebyggelse
Projektet bedoms bidra till att uppfylla bl.a. foljande mal:
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o mangfald av upplatelseformer

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

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

o anvénd den centrala stadens attraktionskraft

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential

Den aktuella exploateringen avser ca 80 lagenheter i hyresrétt.
Detta kan stallas i relation till att 58,7% av bostadsbestandet i
stadsdelen idag ar bostadsréatter och aganderétter.

Lokaler

En ny permanent forskola om fyra avdelningar bidrar till
forbattrad offentlig service i Bjorkhagen. Den ersétter en tillfallig
forskola om tva avdelningar som fanns tidigare pa platsen.

Miljo
De miljokonsekvenser som har utretts under planarbetet &r bl.a.
dagvattenhantering, naturmiljo och ljusférhallanden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Kontoret avser kompensera for ianspraktagen gronyta genom att
avsatta medel till att restaurera ekar och ekmiljoer i narheten av
planomradet.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Hammarbyhdjden 1:1 och Sndéfallet 2 uppfylla krav samt
efterstrava mal enligt exploateringsnamndens verksamhetsmal for
miljo “Héllbar energianvdndning vid nyproduktion pé stadens
mark” med hogst 55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms
miljoprogram 2012-2015 ”Hallbar energianvandning”. All
uppvarmning kommer att ske med fjarrvarme.

Tillganglighet
Vistelseytor intill bostadshuset och entréer kommer att vara
tillgangliga for personer med nedsatt rorelseférmaga.
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Paverkan pa barn

Byggandet av en ny forskola bidrar till att tillgodose befintligt
och kommande behov av forskoleplatser i omradet. Forskolan far
en egen gard med narhet till Nackareservatet.

Jamstalldhet

Infor markanvisningen gjordes ingen jamstalldhetsanalys, sdsom
den nya rutinen &r utarbetad, och darfor har projektet inte aktivt
arbetat med jamstélldhet. Dock kommer konsekvenser av
projektet under genomférandetiden att bedémas och vid behov
tas atgarder fram.

Genom projektet tillkommer fler bostéder och entréer 1angs med
gatan som kan bidra till forh6jd uppsikt och narvaro i omradet.
Forskolegarden kan komma att anvandas som lek- och
samlingsplats utanfor forskolans 6ppettider. Narheten till
kollektivtrafik och service kan underlatta for boende, foréldrar
och férskolepersonal i vardagsplaneringen.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. | detta projekt kommer medel avsattas till ett
for omradesprogrammet gemensamt konstprogram.

Genomforandefragor

Tidplan

Inledningsvis, efter laga kraftvunnen detaljplan, pabérjar staden
ledningsoml&ggningar och gatuarbeten. Dérefter kan Bolagen
tilltrada och pabdrja byggnationen pa kvartersmark. Bolagen
planerar sin byggstart till ar 2021 och forsta inflyttning bedéms
till ar 2023. | anslutning till Bolagens arbeten kommer staden att
finplanera gatumarken for att det ska vara fardigt till inflyttning.

Risker och osakerheter

Ovanstaende tidplan ar preliminar och riskerar att forskjutas om
detaljplanen 6verklagas. Kontoret behdver samordna sina arbeten
med de ledningsdragande bolagen, vilket kan komma att paverka
tidplanen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsférslaget med
miljoforvaltningen, stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.
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Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
valbehovligt tillskott av bostader i ett bra kommunikationslage
och med nérhet till service och natur. Projektet kan &ven bidra till
att forbattra den offentliga service som erbjuds i Bjorkhagen.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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