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om 36,4 mnkr.
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Sammanfattning

Stadsbyggnadsnamnden antog detaljplan for Ordonnansen 5 och
6 m.m. 2015-04-07. Detaljplanen vann laga kraft 2017-02-24.
Projektet tillfor cirka 120 nya bostéder i flerbostadshus, lokaler i
bottenvaning samt garage.

Bostadsrattsforeningen Ordonnansen 5 & 6, tidigare Aros
Ordonnansen Gardet Ekonomiska Forening (Aros) ager
fastigheten Ordonnansen 6. Staden och Bolaget har tecknat en
overenskommelse om exploatering med overlatelse avseende
stadens intilliggande fastighet Ordonnansen 5.

Exploateringsndmnden tog 2015-05-21 ett genomférandebeslut
omfattande 17 mnkr. Genomforandebeslutet avsag till storsta del
flytt av nat- och tryckstegringsstation fran befintligt lage pa
Ordonnansen 5 in i utrymme i de nya byggnaderna pa
Ordonnansen 6. Det reviderade genomforandebeslutet enligt detta
tjansteutlatande avser 6kade investeringsutgifter om ca 19,4
mnkr.

De o6kade utgifterna avser framst ledningsomlaggningar och
provisorier for tryckstegringsstation och elnatsstationer samt
okade kostnader pa grund av att provisorier behover placeras pa
allmén platsmark.

Aros kommer att ersatta staden med 3 mnkr for merkostnader
fororsakade av att provisorier inte kan sta inom kvartersmark
enligt ursprunglig 6verenskommelse. Detta regleras i ett
tillaggsavtal till Overenskommelse om exploatering.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvéarde om 27 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i I6pande prisniva beraknas till ca 36,4 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 148 %.

Bakgrund till beslutet

Stadsbyggnadsndmnden antog detaljplan for Ordonnansen 5 och
6 m.m. 2015-04-07. Detaljplanen vann, efter en
Overklagandeprocess, laga kraft 2017-02-24 (Dp 2013-02711-
54). Planen ger mojlighet att uppfora cirka 120 bostader i
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flerbostadshus med ett underjordiskt garage och lokaler i
bottenvaning inom fastigheterna Ordonnansen 5 och 6.

Aros ager fastigheten Ordonnansen 6. Pa platsen fanns tidigare
ett garage och en drivmedelsstation. Staden och Bolaget har
tecknat en 6verenskommelse om exploatering med 6verlatelse
avseende stadens fastighet Ordonnansen 5. Drygt 15 lagenheter
kommer att kunna tillskapas inom Ordonnansen 5. Totalt
tillskapas cirka 120 bostadsratter inom Ordonnansen 5 och 6.

—— T ——

Figur 1. Projektomradet ar belaget inom den roda markeringen. Fastigheten
Ordonnansen 5 utgdr den mindre fastigheten i omradets sodra spets.
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Figur 2. lllustration av den planerade bebyggelsen. Vy fran korsningen
Vértavagen och Furusundsgatan, Semrén och Mansson/Aros.

Pa fastigheten Ordonnansen 5 har Stockholm vatten och avfall
(SVOA) en tryckstegringsstation placerad i en tegelbyggnad.
Inom samma byggnad har Ellevio en elnatsstation. For att
mojliggora exploatering enligt detaljplanen behdver stationerna
flyttas och tegelbyggnaden rivas.

Néar overenskommelse om exploatering tecknades med Aros
gjordes beddmningen att provisorisk tryckstegringsstation och
natstation kunde sta inom planomradet pa kvartersmark for att
sedan flyttas in i en av de nya flerbostadshusens kallare.

Efter att mer omfattande utredningar gjorts sa visade det sig inte
vara tekniskt genomforbart att placera provisorerna inom
planomradet under den tid de nya flerbostadshusen byggs. Att
lata de befintliga stationerna var i drift under byggtiden var inte
heller en lamplig 16sning utifran ett sakerhetsperspektiv.

Pa grund att detta utreddes mojligheten till alternativa placeringar
for provisoriska stationer i naromradet. Den mest lampade
platsen for tryckstegringsstationen visade sig vara i korsningen
mellan Vartavagen och Furusundsgatan cirka 10 meter fran den
befintliga byggnaden. Provisoriska elnatstationer kommer att
placeras langs med Furusundsgatan och Vartavéagen.

Pa grund av att provisorerna maste placeras pa allman platsmark
har det uppstatt 6kade kostnader for trafikanordningsplaner (TA-
planer) och markupplatelse under de aren Aros fardigstaller sin
byggnation. Aterstéllningsarbeten behéver géras vilka innebar
kostnader som tidigare inte fanns med i projektets ekonomiska
prognos.
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Aros har atagit sig att ersatta staden med 3 mkr for de okade
kostnaderna som &r en foljd av att provisorierna inte kan sta pa
kvartersmark.

Nér de nya flerbostadshusen &r fardigstallda ska permanenta
stationer placeras i kéllarvaning enligt ursprunglig plan och
provisorierna tas darmed bort. Om provisorierna inte kan tas bort
fran den allmanna platsen senast 2022-04-30 ansvarar Aros for de
fortsatta kostnaderna for provisorierna.

SVOA:s och Ellevios arbeten med provisorier planeras vara klara
kvartal ett 2020. Aros har under ar 2018 rivit befintlig byggnation
inom Ordonnansen 6 och forvéntas kunna byggstarta i borjan av
ar 2020. Deras forvantade byggtid &r cirka tva ar.

Tidigare beslut

2012-08-23: Exploateringsndmnden godkénde forslag till
markanvisning for cirka 10 lagenheter samt verksamhetslokal till
Aros och godkénde samtidigt inriktningsbeslut. | samband med
markanvisningen skickades begédran om att uppratta detaljplan till
Stadsbyggnadsnamnden.

2015-04-07: Stadsbyggnadsnamnden antog detaljplanen

2015-05-21: Exploateringsndmnden godkénner genomforandet
av exploatering inom Ordonnansen 5 omfattande
investeringsutgifter om 17 mnkr och ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet.

2015-06-09: Overenskommelse om exploatering med overlatelse
av mark tecknades med Aros.

2017-02-24: Mark- och miljééverdomstolen upphéver Mark- och
miljodomstolens tidigare beslut om att Overprdva detaljplanen
och planen vinner darmed laga kraft.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Det reviderade genomfoérandebeslutet enligt detta tjansteutlatande
avser de totala utgifterna for projektet Ordonnansen. Enligt
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utgifterna enligt dagens penningvérde till ca 36,4 mnkr.
Utgifterna avser framforallt ledningsomlaggningar, provisorier
och flytt at tryckstegrings- och elnatstationer.

Aros kommer att ersétta staden med 3 mnkr for merkostnader
fororsakade av att provisorier inte kan sta inom kvartersmark
enligt ursprunglig éverenskommelse.

Investeringsutgifterna har 6kat med ca 19,4 mnkr fran det
tidigare genomforandebeslutet 2015 om 17 mnkr. Nedan
redovisas de atgarder som foranlett de enskilt storsta
utgiftsokningarna:

e Provisoriska lésningar placerade pa allman platsmark
innebar 6kade utgiftern i form av polistillstand,
markupplatelse och TA-plan under den period som
flerbostadshusen uppfors, preliminart cirka tva ar. Nar
genomforandebeslutet fattades var projektets inriktning
att provisorier kunde placeras pa kvartersmark.

e Placeringen av provisorisk tryckstegringsstation utanfor
detaljplaneomradet innebar mer omfattande
aterstallningsarbeten &n vad som tidigare prognostiserats i
projektet.

e Kostnaderna for SVOA och Ellevios arbeten har 6kat pa
grund av projektets tekniska komplexitet.

Genomforandebeslutet for Ordonnansen 5 togs av
exploateringsndmnden 2015-05-21 och omfattade
investeringsutgifter om 17 mnkr samt forséljningsinkomster om
cirka 36,5 mnkr. Projektet beddmdes 2015 medfora ett positivt
nettonuvérde om 17 mnkr eller ca 1043 tkr per ekvivalent
lagenhet.

De totala investeringsutgifterna for projektet i enlighet med detta
tjansteutlatande &ar 36,4 mnkr. Projektet bedoms nu medfora ett
positivt nettonuvérde pa ca 27 mnkr eller 1614 tkr per ekvivalent
lagenhet.
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Kontoret redovisar hdr nedan de ekonomiska forutsattningarna
for projektet enligt nuvardesmetoden och vilka
budgetkonsekvenser projektet medfor.

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 nettonuvéarde om ca 27 mnkr motsvarande
ca 1 614 tkr per ekvivalent lagenhet?.

De sammanlagda utgifterna i I16pande prisniva beréknas till ca
36,4 mnkr, varav ca 9,2 mnkr ar utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Kommande utgifter avser framst
ledningsomlédggningar, provisorier och flytt av tryckstegrings-
och elnétstationer.

Inkomsterna beraknas till cirka 3 mnkr och avser erséttning fran
Aros. Forséljningsinkomsterna som avser markforsaljning
beréknas till ca 51,8 mnkr och reavinsten beréknas upp ga till
50,5 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet
berdknas uppga till 1 933 tkr i fast prisniva. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 148
%.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 36,4 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 3 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet
éver aren beréaknas bli enligt tabell 1.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -9,2 -7,2| -20,0 0,0 0,0 0,0 -36,4
Inkomster (exKkl. 0,0 3,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3,0
forsaljning)
Nettoutgift (-) /-inkomst -9,2 -4,2| -20,0 0,0 0,0 0,0 -334
Férsaljningsinkomst 00| 518 0,0 0,0 0,0 0,0 518

Tabell 1. Budgetkonsekvenser

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2020. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens driftbudget marginellt.

Ekonomiska osakerheter

Nar det ursprungliga genomférandebeslutet fattades sa hade
ingen projektering gjorts for flytten av tryckstegringsstation och
nétstation. ldag finns en tydligare bild av genomférandet men
projektets tekniska komplexitet medfér en ekonomisk risk.

Slutsats-ekonomi

Det reviderade genomférandebeslutet innebér en 6kning av
utgifterna om ca 19,4. Projektet har, trots 6kade utgifter, ett
positivt nettovarde och den totala ekonomin bedéms som god.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
budget, 6versiktsplan och 6vriga styrdokument. I stadens
budgetdirektiv anges att en genomtankt fortatning av staden ska
ske som fokuserar pa kvarterstadens och blandstadens kvaliteter
med levande bottenvaningar. Projektet bedéms ligga i linje med
detta direktiv da en dkad funktionsblandning kan tillskapas i
omradet med lokaler i bottenvaningen och bostader i 6vriga
vaningsplan
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Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till att ytterligare bostader kan paborjas vilket
ligger i linje med stadens arsmal om att 10 000 bostader ska
paborjas under ar 2020.

Lokaler
Projektet ger mojlighet att anordna lokaler i bottenvaning.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Ordonnansen 5 uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsnamndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva losningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillganglighet

Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla— Handbok for utformning av en tillganglig och
anvandbar miljo.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte medféra ndgon negativ paverkan pa barn.

Genomforandefragor
Tidplan

SVOA:s och Ellevios arbeten med provisorier planeras vara klara
under kvartal ett 2020. Aros forvantas kunna starta sin
byggnation i borjan av ar 2020. Bolagets forvantade byggtid &r
cirka tva ar. Nar byggnation inom Ordonnansen 6 &r klar kan
permanenta nat- och tryckstegringsstationer flyttas in i
kéllarutrymme. Preliminart planeras flytten och tillhérande
ledningsomlaggningar ske kvartal ett 2022. 1 samband med detta
kommer dven aterstallningsarbeten genomforas. Projektet
beddms vara fardigstallt i sin helhet 2023.

Risker och osakerheter

Det finns en risk for att marken inom Ordonnansen 5 kan vara
fororenad. Provtagning kommer att ske i borjan av ar 2020. En
reserv om 0,7 mnkr for eventuella merkostnader for sanering och

andra of6rutsagbara handelser ar upptagen i kalkylen.
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Kommunikation
Kontoret har diskuterat aterstallningsarbeten inom Stadens mark
med stadsdelsforvaltningen vilka ar positiva till forslaget.

Kontorets sammanfattande bedomning
Exploateringskontoret ser positivt pa projektet som ger ett
tillskott av bostader och lokaler i ett attraktivt och
kollektivtrafiknéra l&ge i staden.

Kontoret foreslar att namnden godkanner foreslagen budget for

genomforande av projekt Ordonnansen med en ut6kad utgift fran
tidigare beslut om ca 19,4 mnkr.

Slut

Bilagor
1. Loénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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