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Sammanfattning

Exploateringsndmnden lamnade 2013-10-17 markanvisning for
bostéder inom del av Akeshov 1:1 till Riksbyggen ekonomisk
forening. Omradet ar beléget i korsningen Skaldevéagen och
Sigurdsvagen, intill Nockebybanans stationsomrade Olovslund i
stadsdelen Olovslund i Bromma.

Ett detaljplaneforslag har tagits fram i syfte att mojliggora
uppforandet av 19 seniorldgenheter och en lokal i ett
flerbostadshus. Marken &r idag planlagd som parkmark och inom
omradet finns en lekplats. For att mojliggora kompletteringen av
bebyggelsen flyttas den befintliga lekplatsen till kvarteret norr
om Skaldevagen och ett antal mindre ombyggnader av gatumiljén
gors.

| samband med exploateringen star staden for ledningsflytt,
ombyggnation av gata och gangbana, flytt av gasreglerstation och
gronkompensation i form av ny lekplats.

Detaljplaneforslaget forvéantas antas i stadsbyggnadsndamnden i
december 20109.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om ca 9 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till ca 27,6 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 125 %.

Forsaljningsinkomster beraknas till ca 37,7 mnkr. Expertradet har
godként arendet 2013-01-30 (dnr E2012-384-205).

Bakgrund till 6verenskommelsen

Riksbyggen ekonomisk férening, nedan kallat Bolaget, erhéll
2013-10-17 en markanvisning for bostader invid Olovslunds
station, inom del av Akeshov 1:1 i Bromma. Marken &gs av
Stockholms stad.

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



ks

—4 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 Sida 3 (10)
< &1 fs .3 4 -
5 2 St £ OLOVSLUND ~
al[® o 2 . 17 anks 1 i
8y, o 3 c:?’," - =
® 37 1 3 12 2
: Nommg 73 i :'}% vgmﬂﬂ 209 % e
Y, & %0 L) 2 T
= CNockcby torg . ) mm“""# 3)’: % =
o~ . w (::1!1 - 186 VEsteri
:v“ ; 06,,‘,%’, % N = w N 175
& \ ; “/ )%
@{‘ %%m p Tng > 67 2 =
% s g "
A'bq., % ~ COlovs\un'J %
S = $% R SN % %'m
X G, ’ miﬁ 5 € - 2? ') \ \ %
S o, 3 3 .% ; &
i, %, z, * 3 v,,)l {@o \ %
v BN A . { & =%
B D B e s\ = 0B

Projektomradets lage markerad med rod rektangel

Syftet med projektet ar att mojliggora uppférandet av 19
seniorlédgenheter i form av bostadsrétt, en lokal och ett
underjordiskt garage i ett flerbostadshus med tre bebodda
vaningar i korsningen Skaldevagen och Sigurdsvagen.
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Illustration: Bergkrantz Arkitektur

Omradet &r idag planlagt som parkmark och ar ca 1400 m2. Inom
omradet finns en inhagnad lekplats med diverse lekredskap och
ar omgiven av skotselintensiva grasytor och ett antal barr- och
I6vtrad. For att mojliggéra kompletteringen av bebyggelsen
flyttas den befintliga lekplatsen till kvarteret norr om
Skaldevégen och ett antal mindre ombyggnader av gatumiljon
gors.
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Projektomradet ar markerat i rott. Nya placeringen av lekplatsen &r markerat
i gront.

For att skapa en tryggare gatumiljo i anslutning till den nya
lekplatsen gors en hastighetsdampande atgard i form av
avsmalning av kdrbanan och ett nytt 6vergangstalle i
Skaldevagen. Aven Sigurdsvigen smalnas av och befintliga
gangbanor langs med den nya bebyggelsen breddas.

I och med exploateringen genomfors &ven ledningsomléggningar
i Skaldevégen och Sigurdsvéagen.

Detaljplanearbetet har omfattat en méngd utredningar, bl.a. en
oversvamningsanalys for att kunna hantera skyfall/100-arsregn.
Utredningen visar pa att omradet dven efter exploateringen
kommer att kunna magasinera stora delar av skyfallet.

Da den planerade bebyggelsen ligger i ett omrade med
kulturvarden, har planférslaget reglerat utformningen,
omfattningen och placeringen.

Omradet ligger ca 0,5 km fran Nockeby torg och 1,5 km fran
Brommaplan dar service och kollektivtrafik finns. Nockebybanan
trafikerar i direkt anslutning till det aktuella omradet.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden lamnade markanvisning till Bolaget inom
det aktuella markomradet 2013-10-17. Inriktningsbeslut togs pa
delegation da investeringsutgifterna i det laget bedomdes
understiga 10 mnkr.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2016-06-16 att godkanna start-
PM for detaljplanelaggning av omradet.
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Detaljplaneforslaget forvantas antas i stadsbyggnadsnamnden i
december 20109.

Overenskommelse om exploatering

Bolaget tecknar 6verenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark for att uppfora totalt 19 lagenheter som ska
upplatas med bostadsratt och med méjlighet till en lokal i
bottenvaningen.

Tilltrade till fastigheten ska ske efter att staden lagt om ledningar,
flyttat gasreglerstation, byggt om gata och gangbana samt flyttat
lekplatsen.

Bolaget ska anlagga en lokal lagpunkt och ett torrdike/backfara
inom kvartersmark for att kunna magasinera vatten vid
skyfall/100-arsregn.

Parkering sker i garage under huset.

Expertradet har godkant arendet 2013-01-30 (dnr E2012-384-
205).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Marken kommer att sdljas. Bolaget ska efter fastighetsbildning
forvarva marken for 12 500 kr per ljus BTA (vardetidpunkt
november 2012). Priset i kr/m? ska regleras — uppét eller nedat —
fram till tilltrddesdagen i relation till prisférandringarna vid
forsaljningar av bostadsratter pa den 6ppna marknaden.

Staden flyttar gasreglerstation, ledningar, bygger om gata och
gangbana samt anlagger en ny lekplats som ersattning for den
befintliga lekplatsen.

Bolaget ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till
byggnationen av husen och bl.a. anlagga lagpunkt inom omradet.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.
| detta drende uppgar investeringen till ca 27,6 mnkr.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hénsyn 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 ca 9 mnkr motsvarande
428 kr/ekvivalent lagenhet!.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,45.

De sammanlagda utgifterna i I16pande prisniva beréknas till ca
27,6 mnkr, varav 2,1 mnkr ar utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ledningsflyttar,
ombyggnad av gata och flytt av lekplats.

Forsaljningsinkomster som avser kvartersmark inom framtagen
detaljplan berdknas till ca 37,7 mnkr och reavinsten beraknas
uppga till ca 34,8 mnkr.

Byggherren ska sta for kostnader for planlaggning,
fastighetsbildning och anslutning till kommunala och andra
ledningsnat.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 1 192 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas uppga till

125 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 27,6 mnkr.
Utfallet 6ver aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

! Ekvivalent lagenhet 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 lagenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.0.m.
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvire () 2,1 08| -06] 42] 161 3,6 27,6
Inkomster (zxkl. forsiljning) 00 00| 00 00/ 00 0.0 0.0
Nettoutgift (-) ~inkomst 21 09 06 2] 161 36 276
Fiirsiljningsinkomst 00 o0 00 o00f 377 0.0 37,7
Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2019. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.
Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt
nedanstaende tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare mentar
Resultatpiverkan ExplN
Lépands intikterkostnader 0,0 0.0 0,0 0.0 0.0 max 0
Internrinta 00/ 00 00 00 00 max -0,2
Avskrivningar 00| 00 ool 00 00 max-0.6| 2026
Reavinster/fortuster 00/ 00 00 3438 00 0,0| totalt 34,8
Summa resultatpaverkan nimnd 0,0 0.0 0,0 343 0.0
Resultatpiverkan TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN 00{ 00] 00 00f 00  melanfochd
Underhillskostnader trafilnimndan 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan B och O
Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomférandet vara oférandrad. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beraknas uppga till ca 0,8 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beraknas uppga

till ca 34,8 mnkr.

Ekonomiska osakerheter
En osédkerhetsfaktor for projektet ar tiden. Eventuella

overklaganden av detaljplanen paverkar tidplanen.

Atgarder for flytt av gasreglerstation, ombyggnad av gata
inklusive ledningsflyttar och flytt av lekpark &r inte
detaljprojekterade och darfor finns en viss osakerhet i dessa
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kalkyler. Svara grundfoérhallanden eller andra forutséttningar som
inte finns med i kalkylen kan 6ka kostnaderna.

Slutsats-ekonomi

Trots relativt stora investeringar inom omradet bedéms
exploateringen, genom forséljning av mark, ge en god ekonomi
for staden. Projektet beddms ge ett 6verskott till staden och
exploateringen ger en god ekonomi for staden i sin helhet.
Stadens utgifter for ar 2019 kan finansieras inom arets budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
oversiktsplanen och stadens mal med 140 000 bostader till ar
2030 i Stockholm. Projektet bidrar till att uppfylla stadens
bostadsbyggnadsmal.

Lokaler

En ambition under detaljplaneprocessen har varit att fortydliga
platsen som stationsomrade och litet lokalt centrum genom att
skapa en lokal i bottenvaningen med skyltfonster och egen entré.
Lokalen kan fungera som en liten butik eller bostadskomplement
sdsom samlingslokal for huset.

Miljo
Under arbetet med detaljplanen har olika utredningar tagits fram
for projektet, bl.a. utredningar géllande geoteknik, vibrationer,
buller, magnetiska falt, dagvatten- och skyfallshantering.
Ledningsnatet i omradet ar hart belastat och det kravs darfor
omfattande insatser vad galler lokalt omhandertagande av
dagvatten och skyfall.

Kompensation for ianspraktagen grényta

Som kompensation for ianspraktagande av parkmark planeras en
ny lekplats med ny lekutrustning att anldggas norr om
Skaldevéagen. Den nya lekplatsen planeras innehalla lekredskap
och naturlek som bland annat framjar fysisk och motoriska
fardigheter och utveckling.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
den blivande fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljé Hallbar
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energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till
behoven hos éldre och personer med funktionsnedsattning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvéndbar
utemiljo.

Tillganglighetsfragorna har utretts i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgangliga for personer med nedsatt rorelseférmaga. Vid
projektering och byggande pa kvartersmark féljer Bolaget
Stadens riktlinjer for att géra utemiljon tillganglig for ménniskor
med funktionshinder.

Paverkan pa barn

Den befintliga lekplatsen som ar beldgen inom blivande
kvartersmark och som ar omgardad av sparvéag, lokalgator och en
villatradgard ar en malpunkt for barn. Till foljd av exploateringen
kommer lekplatsen att flytta till norr om Skaldevéagen och
kommer att vara avskild fran gatumiljo och inte ha direktkontakt
med bullerkallor sa som bil- och sparvag. For att skapa en trygg
vag till den nya lekplatsen byggs ett nytt Gvergangsstalle med
avsmalning vid den nya lekplatsens entré.

Jamstalldhet
Ingen jamstélldhetsanalys genomfoérdes infér markanvisningen
och projektet har inte aktivt arbetat med jamstalldhet.

Genom projektet tillkommer fler bostader och entréer langs med
Sigurdsvagen och Skaldevagen som kan bidra till forhojd uppsikt
och narvaro i omradet.

Konsekvenser av projektet under genomforandetiden kommer att
bedémas och vid behov tas atgarder fram.

Genomférandefragor

Tidplan

Detaljplanen forvéantas antas i december 2019. Dérefter ska flytt
av gasreglerstation, ledningsomlaggningar i gangbana och vég,
ombyggnad av gata och gangbana samt flytt av lekplats att ske.
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Mot bakgrund av detta bedoms byggstart kunna ske ar 2021 och
forsta inflyttning bedéms preliminart till ar 2023.

Risker och osakerheter
Tidplan for detaljplanen ar osaker da denna kan komma att
Overklagas.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsférslaget med
stadsdelsforvaltningen.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret bedomer forslaget som en lamplig komplettering till
omgivande bostadsbebyggelse. Omradet har goda forutsattningar
for ny bebyggelse genom att det ligger nara Brommaplan och har
goda allmanna kommunikationer. Da den planerade bebyggelsen
ligger i ett omrade med kulturvarden, har planférslaget val
reglerat utformningen, omfattningen och placeringen. Genom att
anpassa ny bebyggelse till omgivningen anser kontoret att
projektet har goda forutséttningar att ge ett tillskott av bostader i
stadsdelen, samtidigt som det bidrar till en mer levande
stadsmiljo och ger ett ekonomiskt dverskott for staden.

Slut

Bilagor
1. Lénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



	zhLogo3
	bi_fö0
	zRefHead1
	zDokInfogaDnrPos
	cc_0Dnr
	zz_0Dnr
	lf_0Dnr
	zz_Datum
	zDokInfogaExtraPos
	zHemlig
	zDokInfogaEjHandlAdrPos
	zDokInfogaPersonPos
	zz_1Sammanträdesdatum__ÅÅÅÅ_c_MM_c_DD
	BeslutTab
	dd_ac0
	dd_ec0

