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Bostader inom del av fastigheten Alvsjo
1:1 i Ragsved, Bjurbacken. Reviderat
genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del reviderat
genomforandebeslut for del av fastigheten Alvsjo 1:1
omfattande investeringsutgifter om 102,2 mnkr och
investeringsinkomster om 13,9 mnkr samt foreslér att
kommunfullméktige godkidnner genomforandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att genomfora projektet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Arendet handlar om kvarteret Bjurbicken i Ragsved dir AB
Stockholmshem (Stockholmshem) och Keywe AB (Keywe),
gemensamt kallade Bolagen, 2017 fick markanvisning for 120
lagenheter 1 hyresritt respektive 220 ldgenheter 1 bostadsritt.
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I mars 2020 antogs detaljplan och genomférandebeslut for
projektet fattades i kommunfullméktige. Vid beslutstillféllet
fanns en del ekonomiska osékerheter som nu slagit in och under
detaljprojekteringsskede har det framkommit att genomforandet
kommer att bli dyrare &n bedomt. Det finns dérfor nu ett behov
av att revidera det tidigare genomforandebeslutet.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett lagre men fortfarande positivt nettonuviarde om 7
mnkr inkl. tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas nu till cirka
102,2 mnkr och projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 106 procent. Avstimning har
skett med stadsledningskontoret.

Kontoret beddmer att projektet ger ett positivt tillskott till
stadsdelen och tycker dérfor fortsatt att projektet bor genomforas
och reviderat genomforandebeslut fattas.

Bakgrund det reviderade
genomforandebeslutet

Arendet handlar om del av fastigheten Alvsjd 1:1 i Ragsved vid
kvarteret Bjurbiacken dir AB Stockholmshem (Stockholmshem)
och Keywe AB (Keywe), gemensamt kallade Bolagen, fick 2017
markanvisning for 120 lagenheter 1 hyresritt respektive 220
lagenheter 1 bostadsritt. Inom ramen for projektet genomfors en
omfattande ledningsomliaggning for att mojliggdra
bostadsbebyggelsen. Entreprenaden omfattar ocksa plantering av
tradrad i gatan, en trappa ned till Ragsveds naturreservat och en
naturlekplats. Projektet ingar 1 Fokus Hagsétra Ragsved, som
syftar till en socialt vardeskapande fortitning av stadsdelarna
Hagsétra och Régsved med minst 3000 bostéder 1 blandade
former och tillhorande service och verksambheter.

I mars 2020 antogs detaljplan och genomforandebeslut for
projektet fattades i kommunfullméktige. Vid beslutstillféllet
fanns en del ekonomiska osdkerheter som nu visat sig &nnu mer
omfattande dn vad som uppskattades vid forra beslutstillfdllet.
Under detaljprojekteringsskede har det framkommit att stora
delar av Bjursitragatan dr fororenad vilket innebér stora
merkostnader under entreprenad omfattande cirka 10 mnkr. Det
har vidare framkommit att ledningsomlédggningen kriaver en mer
omfattande spontning dn vad man berdknade under
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nddvindig for att inte skada vattenledningarna. Spontningen
uppskattas till omkring 8,4 mnkr. Aven ledningsomliggningen i
sig har visat sig dyrare, men for denna del har ocksé inkomsterna
okat. Totalt har utgifterna for ledningsomlaggningen dkat med
cirka 7,9 mnkr. Det finns darfor nu ett behov av att revidera det
tidigare genomforandebeslutet.
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Projektets ungefarliga utbfedning markerad med réd streckad
linje.

Tidigare beslut

2017-04-06 Exploateringsndmnden
Inriktningsbeslut och markanvisning till Keywe
samt Stockholmshem (Dnr E2017-00276).

2017-06-15 Stadsbyggnadsndmnden
Start-PM for detaljplaneldggning av Bjurbiacken

2019-04-25 Exploateringsndmnden
Reviderat inriktningsbeslut (Dnr E2017-00276).

2020-03-23 Kommunfullméktige
Genomforandebeslut projekt Bjurbicken
(Dnr KS 2019/1756)

2020-03-23 Kommunfullmaktige
Antagande detaljplan for kvarter Bjurbacken
(Dnr KS 2019/1844)
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Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till 102,2 mnkr. Arendet ska

dven beslutas av kommunfullmaiktige da investeringen dverstiger
50 mnkr.

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

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 7 mnkr inkl. tidigare
nedlagda utgifter och inkomster motsvarande 30 tkr/ekvivalent
ldgenhet!. I det tidigare beslutet hade projektet ett positivt
nettonuviarde om 16 mnkr motsvarande 71 tkr/ekvivalent
lagenhet. Fordndringar 1 nyckeltal sedan genomforandebeslut
redovisas i tabellen nedan:

Genomforande- Reviderat

beslut genomfoérandebeslut
Nettonuvarde 16 mnkr 7 mnkr
Per ekvivalent | 71 tkr 30 tkr
lagenhet
Sammanlagda | 58,8 mnkr 102,2 mnkr
utgifter
Inkomster 0,7 mnkr 13,9 mnkr
Forsaljnings- 80,6 mnkr 86,5 mnkr
inkomster
Tackningsgrad 122 % 106 %

Marken kommer att upplatas med tomtrétt och séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,87. Forsdljningsinkomsterna
for den del av projektet dar marken ska séljas uppgick i tidigare
genomforandebeslut till 80,6 mnkr men har 6kat till 86,5 mnkr pa

! 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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grund av indexupprékning enligt avtal med byggaktoren.
Reavinsten berdknas idag uppga till 82,3 mnkr.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till cirka
102,2 mnkr, varav 11 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. I tidigare genomférandebeslut berdknades de
sammanlagda utgifterna i lopande prisniva uppga till 58,8 mnkr,
varav 4 mnkr &r utgifter fore 2018, dvs. de utgifter som redan var
nedlagda vid foregdende genomforandebeslut. De utgifter som
projektet haft sedan forra genomférandebeslutet avser framst
utredning, projektering, tid och utgifter for projektets andel av de
utgifter som lagts ned for utredningen av Fokus Hagsétra
Régsved.

Inkomsterna har 6kat fran 0,7 mnkr och beréknas nu till cirka
13,9 mnkr, varav huvuddelen utgdrs av inkomster fran
ledningségare.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 14genhet berdknas
nu uppgé till 371 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till

106 procent. Vid forra beslutstillféllet berdknades
nettoexploateringsutgiften/ekvivalent ligenhet uppga till 234 tkr i
fast prisniva och projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda
nettoutgifter berdknades till 122 procent.

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

Projektet ingér i inriktningsbeslut for etapp Bjursétragatan.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for etapp
Bjursatragatan redovisar fortfarande ett positivt nettonuvirde, nu
om 16 mnkr inkl. tidigare nedlagda utgifter och inkomster
motsvarande 19 tkr/ekvivalent lagenhet. Tackningsgraden inkl.
nedlagda nettoutgifter for etapp Bjursatragatan beridknas uppga
till 105 procent. Den aktuella revideringen av
genomforandebeslut for projekt Bjurbiacken foranleder inte att
inriktningsbeslutet behdver revideras. Utifran erfarenheterna
avseende markfororeningarna och behovet av spontning i projekt
Bjurbicken kan nu projektet for etapp Bjursétragatan béttre ta
hojd for dessa faktorer i planering och genomforande. Projektet
beddms klara sig inom ramarna for befintligt beslut.



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2019-04086
Sida 6 (11)

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 102,2 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 13,9 mnkr i I6pande
prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende

tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -11,0| -13,5| -33,2| -31,5(-12,2 -0,8 | -102,2
Inkomster (exkl. 0,0 0,0 4,2 9,71 0,0 0,0 13,9
forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -11,0 | -13,5| 29,0 | -21,8 | -12,2 -0,8 | -88,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 42,8 437 0,0 0,0 86,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2021 | 2022 | 2023|2024 | 2025 | Senare | mentar

Resultatpaverkan
ExpIN

Lopande 0,0 06| 06| 0,6 0,6 | max 0,6
intdkter/kostnader
Internranta 00| -0,1| -0,1] -0,1 -0,5| max-0,5

Avskrivningar 00| 00| 00| 0,0 -2,1 | max -2,1 ar 2025

Reavinster/forluster 0,0 40,7 | 41,6 0,0 0,0 0,0 totalt
82,3

Summa 0,0 41,2| 42,1 05| -2,0
resultatpaverkan
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN
Driftskostnader 0,0( -0,1| -0,1| -0,2| -0,2| mellan-0,2
TRN+SDN och -0,2
Underhéllskostnader 0,0 00| 00| 0,0 0,0 mellan 0
trafikndmnden och -0,2
Summa 00| 01| -0,1] -02] -0,2
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to resultatpiverkan
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De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,4 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 2,6 mnkr det forsta aret och minskar
darefter nagot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrittsavgilder berdknas till cirka 0,6 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 82,3 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Vid tidpunkten for foregaende genomforandebeslut redovisades
en del ekonomiska osdkerheter. Framforallt handlade det om att
detaljprojekteringen for den omfattande ledningsomléggningen
inte skulle pabdrjas inte forrdn detaljplanen vunnit laga kraft. Det
gjorde att det fanns en risk att svarigheter for genomf6rande
skulle upptickas i ett sent skede. Denna risk har nu infriats och
dven visat sig vara mer omfattande 4n vad man budgeterat for. I
kommande projekt med liknande forutsattningar finns anledning
att avsitta en dnnu storre del till riskhantering.

Inom projektet foreligger en fortsatt risk for att utgifterna kan
oka. FramfGrallt finns risk att markfororeningar, spontning och
provisorier sa som tillféallig korbana visar sig &nnu mer
omfattande dn berdknat under genomforandetiden for
entreprenad. Till exempel kan markféroreningarna visa sig mer
utbredda och/eller av mer allvarligt slag én vad som gar att
forutse 1 dagsliget.

De ekonomiska riskerna bedoms daremot som betydligt ldgre dn
vid tidigare genomforandebeslut da endast granskningshandling
av systemhandlingen fanns framtagen. Nu nér projekteringen ar
klar och anbud for entreprenaden inkommit gar det att gora en
mycket mer siker bedomning. For att ta hojd for de risker som
anda finns avsitts omkring 20 procent av entreprenadkostnaden
for oforutsedda utgifter.

Slutsats-ekonomi

Projektet har trots 6kade utgifter ett positivt nettonuviarde om sju
mnkr inkl. tidigare nedlagda utgifter och inkomster. Nu nir
projektet har fatt in anbud pa de mest kritiska delarna av
entreprenaden kan en sidkrare bedomning goras. Kontoret
bedomer fortsatt att projektekonomin &r tillfredstillande.
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Hur projekt Bjurbacken uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens

vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga

styrdokument. Projektet bidrar till f6ljande av stadens mél:

e mangfald av upplatelseformer

e prova om projekten kan innehdalla minst 5 % lédgenheter for
sarskilt boende for personer med psykisk och fysisk
funktionsnedséttning

e planera for ett 0kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

o rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser 120 ldgenheter 1 hyresrétt samt
220 lagenheter i bostadsrétt. Detta kan stillas i relation till att
bostadsbesténdet i stadsdelen i dag framst utgdrs av hyresrétter.

Lokaler

I Keywes ena bostadshus ut mot Bjursdtragatan planeras for en
kommersiell lokal i bottenvaningen. Lokalen bedoms ge ett
mervérde till gaturummet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Eftersom att projektet tar i ansprik en bade rekreativt och
ekologiskt viktig gronyta genomfors ett flertal kompensatoriska
atgdrder. Rekreativa virden kompenseras bl.a. genom
anldggandet av trappa som kopplar Bjursitragatan till Ragsveds
naturreservat samt anldggandet av naturlekplats. Ekologiska
kompensationsatgérder sker genom fristdllande och nyplanering
av ek samt nyplantering av gatutrid ldngst Bjursitragatan.
Keywe kommer vidare att arbeta med gronytefaktor 0,6 enligt
héllbarhetskrav vid byggande pé stadens mark.

Energihushallning

Stockholmshem har forbundit sig att vid projektering och
byggande inom del av fastigheten Alvsjd 1:1 uppfylla krav samt
efterstrava mél enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for
miljo “Héllbar energianvdndning vid nyproduktion pd stadens
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mark” med hogst 55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms
miljoprogram 2012-2015 ”Héllbar energianvindning”.

Keywe har vid forlangning av sin markanvisning forbundit sig att
vid projektering och byggande inom fastigheten uppfylla
hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark, bland annat
efterstriva malet for “hallbar energianvindning vid nyproduktion
pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt
Stockholms miljoprogram 2016-2019 Hallbar
energianviandning”.

Paverkan pa barn

Projektet tar 1 ansprak ett omtyckt gronomrade kallat ”San Siro”
som anvands savil for spontanidrott som av férskolor som
samlingsplats. lanspriktagandet av platsen har en negativ
inverkan pa barn. For att motverka den negativa effekten planerar
staden en trappa som ger en genare anslutning till Ragsveds
naturreservat som kan anvindas i rekreativa syften. I anslutning
till trappan anliggs i reservatet en naturlek som bland annat kan
anvéndas av forskolan.

Jamstalldhet

Sedan genomforandebeslutet 2018 har det kommit nya rutiner {or
hur Exploateringskontoret och Stadsbyggnadskontoret ska jobba
med jamstdlldhet. Exploateringen ska genomforas inom ramen
for Program for ett jimstéllt Stockholm 2018-2022.

Trygghetsmétningen 2017 visar pa skillnader mellan konen. 1
Enskede-Arsta-Vantor 4r andelen som kénner sig otrygga eller
mycket otrygga i sitt bostadsomrade 9 procent kvinnor och 6
procent min. Andel som 1 stor utstrackning upplever att det finns
problem med morka omraden och délig belysning i sitt
bostadsomrade eller anknytning till detta 4r 26 procent kvinnor
och 19 procent mén. Genom att tillskapa nya bostdder och en
lokal langst gatan befolkas platsen och kdnslan av att vara sedd
okar, vilket okar tryggheten i omradet.

Konstnarlig utsmyckning

Ett konstprogram har tagits fram av Stockholm Konst for hela
Fokus Hagsitra Régsved dér inriktning pa konsten och placering
foreslas. Sammanlagt ska projekten i Hagsétra och Régsved
avsitta minst 1 procent av produktionskostnad till konst. I detta
projekt avsitts 500 tkr som samordnas med andra projekt inom
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Fokus Hagsitra Ragsved som genomfors i nértid till projekt
Bjurbacken.

Genomférandefragor

Tidplan

Entreprenaden genomfors i1 tva etapper och pabdrjas under hosten
2021. I den forsta etappen hanteras ledningsomléggningar,
forberedande gatuarbeten och uppbyggnad av kvartersgata for att
mojliggora tilltrade till kvartersmarken. Under varen 2022 kan
byggaktorerna fa tilltrdde till sina kvarter. Fortsatt arbete med
ledningsomlidggningar pagar parallellt med byggaktorernas
produktion under 2022 och 2023. Under etapp ett anldgger
Trafikforvaltningens entreprendr en ytterligare skyddsril 1angst
tunnelbanesparet for att minimera ursparningsrisk och mojliggora
bostadsbebyggelsen.

Under 2023 péborjas etapp tva av entreprenaden dir staden
anldgger naturlekplats, trappa ned mot naturreservatet samt
fardigstiller gatan med tradplantering och ny ytbeldggning.
Entreprenaden beréknas vara helt slutford under 2024 vilket ar
samma ar som inflytt berdknas ske.

Risker och osakerheter

Det foreligger viss risk for att projektets tidplan inte haller. I
projektet ingar ett flertal ledningségare samt tvd byggaktorer
utover staden som dr beroende av varandra. For projektets
genomforande krévs att alla nddvindiga arbetet fardigstélls 1 tid
da forsening av en del skapar foljdeffekter pa andra delar.

Det finns vidare en risk for att markmiljoprogrammet visar mer
omfattande markfororeningar som leder till att till exempel
hanteringen av schaktmassor blir mer komplex.

En annan faktor som kan orsaka tidsfordrdjning dr den relativt
smala gatusektionen dér framkomlighet for buss och gdende
maste sikerstillas under byggtiden.

Kommunikation
Da projektet har utgifter 6ver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning
Projektets totala ekonomi visar trots oforutsedda utgifter
fortfarande pé ett positivt nettonuvérde och exploateringen
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bedoms ge ett dverskott till staden. Kontoret bedomer att
projektet ger ett positivt tillskott till stadsdelen. Nya bostidder 1
bostadsritt skapar en storre variation av boendeformer i Ragsved
som idag dr hyresriattsdominerat. Ny trappa och naturlekplats
skapar ocksa positiva sociala viarden. Kontoret tycker darfor
fortsatt att projektet bor genomforas och reviderat
genomforandebeslut fattas.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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