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Sammanfattning

Projektet syftar till att uppfora en ny servicestation med pumpar
och tillhérande servicebyggnader sasom butiksbyggnad och
tvitthall inom del av fastigheten Riksby 1:3 i stadsdelen Riksby.
Detaljplanen medger en byggritt for den nya stationen pa totalt
ca 2 000 kvm byggnadsarea. Detaljplanen for projektomradet
vann laga kraft 2020-07-17 och har en genomforandetid pad 5 ar.

Korsningen Billstavigen/Nimbusvigen kommer att byggas om
och breddas till foljd av projektet. Ombyggnationen av
korsningen, samt byggnation och fardigstéllande av
servicestationen planeras ske under ar 2021- 2022. Direkt norr
om planomradet, pd andra sidan Béllstavdgen, pdgar planering for
Sodra Solvallastaden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 31 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 19,5 mnkr.
Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 239 procent.

Kontoret har utarbetat ett forslag till 6verenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplatelse som fullfoljer och ersitter
markanvisningsavtalet fran ar 2017.

Sammanfattningsvis dr exploateringskontoret positiv till projektet
och utvecklingen av en ny servicestation i omradet.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Projektomrédet ligger strax sdder om Billstavdgen, invid
korsningen mot Nimbusvégen i den norra delen av fastigheten
Riksby 1:3 i stadsdelen Riksby.

Markanvisningen gjordes som en del av erséttningen for bolagets
fortida avflyttning frdn Katarinagaraget i samband med
ombyggnationen av Slussen. Bolaget fick forst en markanvisning
pa del av fastigheten Ballsta 1:9, men pa grund av svarigheter
med att ta fram en detaljplan for en servicestation inom anvisat
markomrade ldmnades en ny markanvisning pé del av fastigheten
Riksby 1:3 &r 2017. Detta blev mojligt d& staden i samband med
utbyggnaden av tvirbanan kom 6verens om ett fortida
atertagande av mindre markdelar inom flygplatsomréadet. Detta
gjordes frimst med anledning av den nya tvérsparviagens behov,
men gav mdjlighet att dven dterta mark for att limna
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markanvisning for en ny servicestation. For kostnader som
orsakats av aterlimnandet av marken for servicestationen ska
staden ersitta Swedavia AB med 10 mnkr inom projektets
budget.

Flygbild fran vdster med planomrddets lige markerat med rétt. Tvirbanans

planerade strdckning markeras med bld streckad linje.

Projektomrédet omfattar ca 10 200 kvm. Marken som tidigare var
en del av Bromma flygplats arrendeomréde var inte
detaljplanelagd och marken utgjordes frimst av parkeringsplatser
och korytor som tillhorde flygplatsomradet. Swedavia AB har i
samband med aterlamnandet av marken sanerat enligt
Naturvardsverkets riktvirden for MKM (mindre kdnslig
markanvédndning). Slutrapport for saneringen har redovisats infor
antagande av detaljplanen och har granskats och godkénts av
stadens miljoforvaltning.
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Situationsplan over foreslagen bebyggelse for servicestationen.

Detaljplanen medger en byggritt for ny drivmedelsstation pa
totalt ca 2 000 kvm byggnadsarea. Utdver det tilldter planen dven
ett storre skarmtak ovanfor pumpar, skarmtak i anslutning till
byggnadsvolymen samt en mindre komplementbyggnad for
drivmedelsstationens bruk. Servicestationen planeras innehélla
butik, paketutlimning och tvittanliggning.

Direkt norr om planomridet, pa andra sidan Béllstavigen, pagér
planering for Sodra Solvallastaden med ca 1 700 -2 200 bostdder
med skola och andra verksamheter.

I samband med etableringen av servicestationen behdvs en
ombyggnation av korsningen Billstavigen/Nimbusvégen for att
forbattra framkomligheten for framforallt tyngre fordon. Inom
samma entreprenad kommer géng- och cykelbanan lings med
Billstavdgens sddra sida, mellan Nimbusvédgen och Gamla
Bromstensvégen, att byggas om och breddas. Denna ombyggnad
uppskattas kosta 1 miljon kronor och bekostas av trafikndmnden.

Gatuombyggnad och nybyggnation av servicestationen planeras
ske under ar 2021-2022.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade 2015-11-12 att 14dmna
markanvisning pa del av fastigheten Béllsta 1:9.
Exploateringsndmnden ldmnade sedan en ny markanvisning till
bolaget enligt beslut 2017-09-21 inom del av fastigheten Riksby
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1:3. Markanvisningsavtal traffades 2017-10-31 och ett
tilldggsavtal om forlangning av markanvisningsavtalet 2019-09-
20.

Detaljplan for del av Riksby 1:3 i Riksby, Dp 2017-16043,
antogs 2020-06-11 av Stadsbyggnadsnamnden och vann laga
kraft 2020-07-17. Genomforandetiden for detaljplanen ar 5 ar.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har utarbetat ett forslag till Gverenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplételse som fullfoljer och ersétter
markanvisningsavtalet fran 2017.

Overenskommelsen innebir att den blivande fastigheten upplats
till bolaget med tomtritt. Bolaget tilltrdder tomtritten efter att
fastighetsbildningen vunnit laga kraft.

Ovrigt som har hanterats i dverenskommelsen ir att
servicestationen kommer att ha in- och utfartsvig mot
Billstavdgen via Nimbusvégen. In- och utfartsvigen kommer att
ligga inom tomtréttens blivande kvartersmark pad omrade som i
detaljplanen ar avsatt som markreservat for
gemensamhetsanldggning eller servitut. For att sdkra
mojligheterna for arrendatorn till Bromma flygplats att fortsatt
kunna nyttja vigen kommer en gemensamhetsanlidggning bildas
for del av Nimbusvégen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgér investeringen till 19,5 mnkr.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I[dpande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 31 mnkr motsvarande
425 kr/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 0,87.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva berédknas till ca
19,5 mnkr, varav 2,6 mnkr &r utgifter fore ar 2021, dvs. redan
nedlagda utgifter. Stadens utgifter med anledning av projektet
avser fraimst ombyggnad av korsningen
Billstavigen/Nimbusvégen, samt ersédttningen om 10 miljoner
mnkr till Swedavia AB i samband med atertagande av mark fran
flygplatsomradet.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 262 kr i fast prisniva. Detta r i linje med motsvarande
projekt. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter. Projektets tackningsgrad inkl. nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 239 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 19,5 mnkr och
investeringsinkomsterna till 0 kr i 16pande prisniva. Utfallet Gver
aren berédknas bli enligt nedanstiende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 | 2021 | 2022|2023 | 2024 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 2,6 -148] 22| 0,0 0,0 0,0 -19,5
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 00 00| 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -2,6 | -14,8| -2,2| 0,0 0,0 0,0 -19,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0/ 0,0l 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for dren darefter fir beaktas 1 nimndens
kommande budgetarbete.

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

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt

nedanstdende tabell.

TRN+SDN

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2021 | 2022|2023 | 2024 | 2025 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 1,6 16| 1,6 1,6 1,6 max 1,6
Internréanta 0,0 -0,7| -0,7| -0,7| -0,7 max -0,7
Avskrivningar 00| 00| -0,2| -0,2| -0,2 max -0,2 ar 2023
Reavinster/forluster 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpiaverkan nimnd 16| 09| 0,7 07| 0,7
Resultatpaverkan TRN+SDN

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och 0
Driftskostnader TRN+SDN

llan 0 och 0

Underhallskostnader trafikndmnden 0.0/ 001 00] 00} 00/ melanOoc
Summa resultatpaverkan 00, 00| 00| 00 0,0

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till O kr. Internrdnta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden beréknas uppgéa
till ca 900 000 kr det forsta &ret och minskar dérefter nagot
genom avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgéilder berdknas

till ca 1,6 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter
De investeringar som projektet medfor i form av gatuombyggnad
har kalkylerats utifran detaljprojekteringen. Dock finns viss risk
att det kan tillkomma vissa kostnader som inte kunnat forutses.

Slutsats-ekonomi

Stadens ekonomi 1 projektet dr god. De bedomda
investeringsutgifterna och osidkerheterna bedoms som

godtagbara.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
madl 1 stadens budget, versiktsplanen och Gvriga styrdokument.

Lokaler
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Aktuellt projekt bidrar till att behélla foretag och arbetsplatser
inom Stockholm samt att tillgodose ytor for service i en vixande
stad.

Miljs

Marken som tidigare var fororenad har sanerats enligt
Naturvérdsverkets riktvirden for MKM (mindre kénslig
markanvindning).

Energihushallning

Bolaget har férbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo “Héllbar
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 sérskild hansyn 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.

Paverkan pa barn

Bebyggelsen bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pd barn.
Omrédet ingick tidigare 1 flygplatsomradet och var da inte
tillgéngligt eller lampligt for barn att vistas inom.

Konstnarlig utsmyckning
Da endast en korsning byggs om i detta projekt har inga medel
avsatts for konstnarlig gestaltning.

Genomforandefragor

Tidplan

Innan bolaget kan tilltrdde kommer staden bygga om korsningen
Billstavigen/Nimbusvégen for att forbittra framkomligheten for
framfGrallt tyngre fordon. Inom samma entreprenad kommer
géng- och cykelbanan ldngs med Billstavdgen, mellan
Nimbusvédgen och Gamla Bromstensvégen, att byggas om och

breddas. Gatuombyggnaden planeras att genomforas under ar
2021.
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Bolaget planerar sin byggstart till slutet av &r 2021 och arbetet
forvintas paga ca 8 manader. Servicestationen planeras dirmed
vara fardigstilld under ar 2022.

Risker och osakerheter

Viss risk for forsening av projektet finns dd SVOA behdver
anldgga ny spilledning i Billstavigen. SVOA utfor sina arbeten
med egen entreprenad men samordning krévs pa platsen. SVOAs
tidplan &r fortfarande nagot oklar.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget och samordnat
utbyggnaden med trafikkontoret.

Stadsdelsndmndens verksamhetsomrade paverkas inte av detta
projekt.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret ér positivt till projektet och utvecklingen av en ny
servicestation 1 omradet.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att namnden godkénner

investeringsutgifter om 19,5 mnkr och ger kontoret 1 uppdrag att
teckna erforderliga avtal.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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