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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for bostader inom del av
fastigheten Aspudden 2:1 med Abacus
Bostad AB. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndamnden godkénner forslag till genomf6rande av
exploatering inom del av fastigheten Aspudden 2:1 for projekt
Schlytersvigen/Sigfridsvégen till en investeringsutgift om
17,3 miljoner kronor och ger exploateringskontoret i uppdrag
att genomfora projektet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Ebba von Platen

Enhetschef

Sammanfattning

Staden tog 2013 fram ett program fér Aspudden och
Midsommarkransen. Exploateringsndmnden beslutade 2014-12-
11 att anvisa mark for bostdder inom del av fastigheten Aspudden
2:1, vid korsningen Sigfridsvégen/Schlytersvdgen till AB Abacus
Bostad. Markanvisningen gjordes inom ramen for programmet
och inom ett omrdde som pekats ut for bostdder. For omridets
lage, se figur 1.
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Under detaljplanearbetet har ett forslag tagits fram som mojliggor
for ny bebyggelse om ca 120 hyresritter i1 flerbostadshus
inriktade pa studentbostider. I ett av husen mojliggors dven for
en verksamhetslokal i bottenvaning for att bidra till det lokala
utbudet av handel och service.

Marken avses uppldtas med tomtrétt och ldgenheterna med
hyresritt.

Stadens dtaganden 1 projektet utgdrs frimst av gatuarbeten i
form av breddning av gang- och cykelbana, flytt av
gatubelysning samt anslutningsavgifter for vatten och avlopp.
De sammanlagda utgifterna i lopande prisnivd berdknades vid
markanvisningstillfallet understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut togs pd delegation 2016-11-10. Ett reviderat
inriktningsbeslut togs i1 exploateringsndmnden 2022-08-25 och
avsag investeringsutgifter om totalt ca 16,4 mnkr inklusive
okade utgifter for vigarbeten pga. Ledningsomlaggningar samt
for saneringsétgirder av fororenad.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
17,3 miljoner. Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for
projektet redovisar positivt nettonuvirde om 11 miljoner kronor.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 142 procent.

Kontoret ser positivt pa projektet som tillfor bostdder nira
kollektivtrafik, service och natur. Gatuombyggnaden innebér en
forbattring av nuvarande trafiksituation.

Bakgrund till 5verenskommelsen
Exploateringsndmnden beslutade 2014-12-11 om att anvisa mark
till AB Abacus Bostad AB for sma lagenheter inom del av
fastigheten Aspudden 2:1, vid korsningen
Sigfridsvagen/Schlytersvigen. Markanvisningen gjordes pa en
plats utpekad for bostéder i programmet for Midsommarkransen
och Aspudden. Stadsbyggnadskontoret paborjade
detaljplanearbetet 2016 och detaljplanen togs ut pa samrad
oktober 2020.

Forslaget som tagits fram som mojliggdr for att uppfora ca 120
sma lagenheter pd en plats som frimst bestdr av branta partier av
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héllmark. I ett av husen mojliggdrs dven for en verksamhetslokal
1 bottenvaning.

Platsen dr idag obebyggd och omgivande bebyggelse bestér
framst av flerbostadshus. I den sddra delen av planomrédet finns
en gillande detaljplan med skyddszon for den underliggande
tunnelbanan.
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Figur 1. Karta over detaljplaneomrddet dir planérad bebyggelse
har markerats i rott.

En fOrutséttning for markanvisningen har varit ombyggnation av
intilliggande gata for att uppna stadens 6nskade gatubredd.

Under pagaende planprocess har investeringar i gata visat sig bli
dyrare. Bland dessa finns numera éven saneringsatgérder av
fororenad gatumark, ledningsomléggningar samt de fordyringar
som uppstétt relaterade till att projektets tidsplan forlangts
avsevart.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden tog beslut om markanvisning 2014-11-16.
Stadsbyggnadsndmnden godkinde Start-PM 2016-04-28.

Exploateringskontoret tog ett inriktningsbeslut pa delegation
2016-11-10.

Exploateringskontoret tog ett reviderat inriktningsbeslut 2022-08-
25.
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Overenskommelse om exploatering
Bolaget tecknar 6verenskommelse om exploatering med tomtrétt
for att uppfora ca 120 hyresrétter 1 flerbostadshus.

Inom omradet finns idag ledningar for el. Staden, tillsammans
med ledningsigarna, ansvarar for och bekostar omléggning av
ledningar.

Bolaget ansvarar for att trdd, markvegetation och berg pa allmén
platsmark intill omradet inte skadas under den tid exploateringen
genomfors.

Bolaget har triffat genomforandeavtal med Region Stockholm
angaende de arbeten som ska utforas inom tunnelbanans
skyddszon.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 11 miljoner kronor
motsvarande 187 kr/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,19.

De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva berédknas till cirka
17,3 miljoner kronor, varav 1,9 miljoner kronor ir utgifter fore &r
2021, det vill sdga redan nedlagda utgifter. De sammanlagda
utgifterna avser gatuarbeten 1 form av breddning av géng- och
cykelbana, flytt av gatubelysning samt anslutningsavgifter for
vatten och avlopp.

! 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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Staden ska utfora en del ledningsomléggningar pa allmén
platsmark samt flytt av belysning. Staden bekostar dven
saneringsatgarder for fororeningar som patriffas under befintlig
asfalterad gdngbana.

Staden bekostar tvéa anslutningsavgifter for vatten och avlopp,
ovriga kostnader for teknisk forsorjning star byggaktoren for.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 277 tusen kronor i fast prisniva. Det ar i
overensstimmelse med liknande projekt. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berédknas uppga till 142 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star byggaktoren for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berédknas till cirka
17,3 miljoner kronor i l6pande prisniva. Utfallet 6ver aren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser

Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2021 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -1,9 -09| -0,6| -85| -52 -0,2 -17,3
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,9 -09| 0,6 -85| -52 -0,2 -17,3
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for projektet bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for dren darefter fir beaktas 1 nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstaende tabell.
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Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 1,0 1,0 1,0 1,0 max 1

Internréanta 0,0 0,0 0,0 -0,3| -0,3| max-0,3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,3| max-0,3 ar 2026
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpaverkan 0,0 1,0 1,0 0,7 0,3
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 -0,1| -0,1| -0,1| -0,1| mellan -

0,1 och -

Driftskostnader TRN+SDN 0,1
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0
trafikndmnden och -0,1
Summa resultatpaverkan 00, -01( -0,1| -0,1| -0,1
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till cirka 0,2 miljoner kronor.
Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndamnden berdknas uppga till cirka 0,6 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgélder berdknas till cirka
1 miljoner kronor per ér.

Ekonomiska osakerheter

Tidigare osdkerheter kring kostnaderna har minskat allteftersom
utredningar kopplat till investeringar i gata har fordjupats.
Systemhandlingen dr pd en detaljeringsniva som gor att
utformning till bygghandling kan ske pa ett forhallandevis enkelt
sitt. Av den anledningen finns en stor tillforlitlighet 1 kalkylen
och risken for fordyrningar bor vara 1ag. Bland
investeringsutgifterna finns dock fortfarande en utgiftspost avsatt
for oforutsett och risk (ca 1 mnkr).

Slutsats-ekonomi
Projektet visar ett positivt nettonuvérde och bedoms medfora en
godtagbar ekonomisk risk for stadens del.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

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

Den aktuella exploateringen innebar ett tillskott om ca 120 sma
lagenheter pa stadens mark och bidrar till att uppna ndmndens
mal att halla en hog och jdmn takt i bostadsbyggandet.
Kollektivtrafikldget &r mycket bra med omedelbar nérhet till
Aspuddens tunnelbanestation. Projektet beaktar behovet av
cykelparkering i linje med stadens planering for ett kat
cyklande.

Projektet bidrar till att fortsétta stirka centrala Stockholm och
skapa en mer sammanhéller stadsmilj6 1 ndrforort. Omréadet ingar
i den centrala stadens utvidgning déir det 6vergripande malet ér
att skapa en tdtare, ssmmanhallen och mer levande stadsmiljo dér
det finns forutsittningar for ett bredare utbud av bostider,
verksambheter, service, kultur, upplevelser mm.

Lokaler

Verksambhetslokal for centruméndamal placeras i1 gatuplan vid
korsningen Sigfridsvagen/Schlytersviagen for att bidra till det
lokala utbudet av handel och service. Det bidrar till stadens mal
om att utveckla lokala centrum och centrala strék genom att
komplettera med ny bebyggelse och verksamhetslokaler dér sa ér
mojligt.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Omradet angransar
till adellovskog med ett ekomréde av klass tre. Foreslagen
bebyggelse ar placerad for att minimera paverkan pa ekomradet
och for att skydda de bevarandevérda ekarna. Omrédet bestar i
ovrigt av kuperad héllmark och blandskog och ér p.g.a.
topografin svartillginglig. Omradet bedoms déarfor ha begransade
rekreativa virden. Genomford dagvattenutredning konstaterar att
det inom kvartersmarken finns tillrackligt stora ytor for att
tillgodose erforderlig atgiardsniva géllande fordrojningsvolymer.

Fororenad mark har patréffats pa allmén platsmark, Staden ska
utfora saneringsatgérder infor breddning av gata.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Projektet tar kuperad hillmark och blandskog i ansprék. I
projektet avsétts medel som ska bidra till utveckling av
Aspuddsparken for att kompensera ianspraktagen gronyta.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
del av fastigheten Aspudden 2:1 uppfylla krav samt efterstriva
mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo
”Hallbar energianvindning vid nyproduktion pd stadens mark”
med hogst 55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram
2012-2015 Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

Sigfridsvigen och Schlytersvigen dr bada befintliga gator som 1
delar inte uppfyller dagens tillginglighetskrav med anledning av
deras lutningar. Den breddning som foreslés av trottoaren pa
Ostra sidan av Sigfridsvégen beddms forbittra tillgéngligheten for
géende. Tillgénglighetsanpassad parkering f6r boende och
besokare 16ses pa forgardsmark inom kvartersmark framfor
respektive byggnad dédr markens lutning ir 2 %.
Verksamhetslokal 1 hus B ndrmast korsningen
Sigfridsdgen/Schlytersvigen utformas for att kunna sikerstélla
tillgénglig entré frén gatan.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms ha goda forutsittningar for att uppfylla barns
behov av rekreationsytor och tillgéng till natur. Vinterviksparken
och sjon Trekanten finns inom gangavstand fran projektomradet
(0,5.1 km). Omradet ligger néra Aspuddsparken, Schlytersparken
och andra mindre lekparker.

Breddningen av trottoarerna lings med Schlytersvigen och
Sigfridsvigen innebdr en 6kad tillgdnglighet for gdende genom
planomradet vilket positivt ur ett barnperspektiv.

Jamstalldhet

Sigfridsvédgen och Schlytersvigen har idag inga byggnader lings
med planomradet eller véltrafikerade gang-/cykelstrak vilket kan
innebdra att omradet upplevs otryggt pa kvillstid. Ny bebyggelse
mot gatan bidrar till 6kad trygghet for forbipasserande jamfort
med dagsldget. Genom den nya bebyggelsen aktiveras gatan som
blir mer levande.



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2022-04478
Sida 9 (9)

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst.

Genomforandefragor

Tidplan

Inledningsvis ska Staden utfora ledningsarbeten pé allmén
platsmark. Darefter genomfor byggherren schaktarbeten och
husbyggnation. Avslutningsvis breddar Staden gang- och
cykelbanan, vilket sker parallellt byggaktorens finplanering.

Bolaget planerar sin byggstart till &r 2024 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2026.

Risker och osakerheter
Projektets tidplan ar oséker, till storsta del beroende pé risken for
overklaganden.

I den sddra delen av detaljplanen finns en skyddszon for den
underliggande tunnelbanan. Byggaktoren har tecknat ett
genomforandeavtal med Region Stockholm.

Kommunikation

Kontoret har utrett utbyggnadsforslaget inom programarbetet for
Aspudden och Midsommarkransen dir Stadens alla berérda
forvaltningar deltagit.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av smé ldgenheter i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln
och tryggheten i omradet. Projektet bidrar till bostider pé en plats
som &r utpekad i1 programmet for Midsommarkransen och
Aspudden som staden tog fram 2013.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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