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Overenskommelse om exploatering med
forséaljning av mark for bostader inom
fastigheten Traneberg 1:13 i Bromma till
Jarntorget Bostad AB och Riksbyggen
AB, samt utékning av byggratten inom
tomtrattsfastigheten Ammarfjallet 1 i
Bromma till HSB Stockholm ekonomisk
forening. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkanner genomforandet av
exploatering inom Ammarfjéllet 1 och del av
Traneberg 1:13 omfattande investeringsutgifter om
35 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomféra
projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att traffa
Overenskommelse om exploatering mellan
exploateringsndmnden och Jérntorget Bostad AB samt
Riksbyggen AB avseende del av Traneberg 1:13 och
tréffa erforderliga avtal med en forsaljningsinkomst om
cirka 91,8 mnkr enligt vad som anges i kontorets
tjansteutlatande samt foreslar att kommunfullméktige
godké&nner forséljningen.

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4 Krister Schultz

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 276 24

Véxel 08-508 276 00

Fax 08-508 265 65

michaela.jogi@stockholm.se Gunnar Jensen
exploateringskontoret@stockholm.se Lars Berg|und

Org nr 212000-0142

stockholm.se/exploateringskontoret
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Sammanfattning
Projektet ar ett resultat av en markansvisning till Riksbyggen och

Jarntorget fran april 2008. Efter det har ytterligare en byggherre,
HSB, tillkommit.

Overenskommelse om exploatering har tecknats med Riksbyggen
AB som ska bygga ca 45 lagenheter vid Tranebergsvagen/
Tranebergsslingan. For detta kravs att Tranebergsslingan och
befintliga ledningar ldggs om och att en tennisplan flyttas.
Kopeskillingen &r satt till ca 48,5 mnkr med vérdetidpunkt
2007-10.

Exploateringskontoret har dven enats med Jarntorget Bostad AB
om en 6verenskommelse om exploatering. Jarntorget planerar att
bygga 20 lagenheter fordelade pa tva byggnader vid Bergsringen.
Kopeskillingen ar satt till ca 30,5 mnkr med vérdetidpunkt
2007-10.

Overenskommelse om exploatering med utékning av byggratten
inom tomtréttsfastigheten Ammarfjallet 1 har tagits fram med
HSB som ska bygga ca 33 hyreslagenheter fordelat pa tva
byggnader inom sin befintliga tomtratt Ammarfjallet 1.

Tranebergséangen ar ett centralt park- och idrottsomrade i
Traneberg som avses rustas upp.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 59 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till ca 35 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 233 %.

Forsaljningsinkomster beraknas till 91,8 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2008-03-05 samt 2013-11-06.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Bakgrund till 6verenskommelser
Enligt beslut om markanvisning 2008-04-10 begérde

exploateringsnamnden en detaljplaneédndring som medger
byggnation av bostadshus. Markanvisning har skett till
Riksbyggen AB och Jéarntorget Bostad AB. Respektive byggherre
planerar att bygga tva bostadshus var. Efter markanvisningarna
2008 har tomtrattsfastigheten Ammarfjéllet 1 tagits med i
planomradet dd HSB som tomtrattshavare planerar att utvidga sin
tomtratt med tva bostadshus. Overenskommelse om exploatering
har tagits fram med samtliga tre byggherrar. Syftet med
planldggningen ar att méjliggora en fortatning av 6stra delen av
Traneberg. Totalt planeras ca 100 lagenheter.

Planomradet omfattar delar av fastigheten Traneberg 1:13, langs
Tranebergsvagen soder om Tranebergsangen (omrade A) och vid
Bergsringen (omrade C), samt kvarteret Ammarfjallet utmed
Margretelundsvéagen (omrade B), som &r upplatet med tomtratt
for HSB. Samtliga omraden ar enligt gallande planer parkmark.

Minnebery

L. \ I Trarebergs

ALVIKS CENTRUM

Planomradet &r belaget i ostra delen av Traneberg, nordost om
Alviks T-banestation, med Margretelundsvégen som
sammanbindande gata. Laget har mycket goda

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to kollektivtrafikforbindelser; T-bana, Tvarbanan, Nockebybanan

the text that you want to appear here.
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och flera busslinjer. Tranebergsangen, som &r stadsdelens stora
idrotts- och rekreationsyta, kommer att bevaras och rustas upp.

Tidigare beslut
Markanvisningar till Jarntorget Bostad AB och Riksbyggen AB

samt inriktningsbeslut togs i exploateringsnamnden 2008-03-13.

Start-PM for detaljplan togs i Stadsbyggnadsndmnden
2010-01-07.

Da planarbetet av olika anledningar har dragit ut pa tiden har
overenskommelse om férlangning av markanvisningarna traffats
med byggherrarna.

Overenskommelser om exploatering
Kontoret har uppréttat forslag till 6verenskommelse om

exploatering med 6verlatelse av mark vilka har godkants av
Riksbyggen AB, Jérntorget Bostad AB samt HSB.

Overenskommelserna, som ar beskrivna nedan, foljer kontorets
sedvanliga mall.

Overenskommelsen med Jarntorget AB innebér att staden
overlater ca 2 379 kvadratmeter av fastigheten Traneberg 1:13
inom Stockholms kommun for en preliminér kopeskilling om
30 552 000 kr baserad pa ett pris om 11 400 kr/kvm ljus BTA i
prislage 2007-10-01. Vardegrundande area &r 2 680 kvm ljus
BTA. Jarntorget AB avser upplata lagenheterna med bostadsratt

Overenskommelsen med Riksbyggen AB innebar att staden
overlater ca 4 387 kvadratmeter av fastigheten Traneberg 1:13
inom Stockholms kommun for en preliminér kdpeskilling om
51 508 800 kr baserad pa ett pris om 11 200 kr/kvm BTA i
prislage 2007-10-01. Vardegrundande area &r 4 599 kvm ljus
BTA. Riksbyggen AB avser upplata lagenheterna med
bostadsrétt.

Expertradet har godkant arendena 2008-03-05 och 2013-11-06
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to (Dnr: E07-384-1387)

the text that you want to appear here.
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Efter markanvisningen till Riksbyggen uppdagades det att det ar
begransningar i hur byggnationen kan genomforas for
Riksbyggens del. Detta beror pa att Telia har kansliga
anlaggningar i anslutning till Riksbyggens tomt for vilka sarskild
hansyn maste tas i samband med schakt och grundlaggning. Detta
har efter forhandlingar medfort en reduktion pa priset med

3012 000 kr. Reduktionen har behandlats av expertradet 2013-
11-06 ( Dnr: EO7-384-1387).

En Gverenskommelse om exploatering har aven traffats med HSB
som ska utoka sin befintliga tomtrétt med en byggratt som avser
33 lagenheter upplatna med hyresrétt.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Riksbyggen AB och Jarntorget Bostad AB ska efter

fastighetsbildning forvarva marken for 11 200 kr/kvm per ljus
BTA respektive 11 400 kr/kvm ljus BTA. Vérdetidpunkten &r
2007-10-01. HSB bygger inom befintlig tomtratt.

Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen. Kontoret bedémer att exploateringen
ger ett dverskott till staden. | detta drende uppgar investeringen
till 35 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullméktige da
forsaljningen Overstiger 90 mnkr.

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

Resultat av investeringsanalys enligt

nuvardesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till

kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intakter.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 59 mnkr motsvarande
599 kr/ekvivalent lagenhet.

Marken kommer dels att séljas dels bebyggas inom befintlig
tomtratt. Exploateringsgraden uppgatr till 1,33.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till ca

35 mnkr, varav 5,2 mnkr &r utgifter fore ar 2013, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst omlaggning av
Tranebergsslingan, flytt av ledningar samt upprustning av
Tranebergséngen. Forséljningsinkomster som avser forsaljninng
av del av fastigheten Traneberg 1:13 berdknas till 91,8 mnkr och
reavinsten beraknas uppga till 85,3 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 319 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas uppga till
233%.

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

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och foérséljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 35 mnkr.
Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2013. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering to.m.
Mnkr 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -55| -0,71 -9,0| -55| -13,7 -0,1
Inkomster (exkl. férséljning) 0,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -52| -0,7] -9,0| -55| -13,7 -0,1
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 348 57,0 0,0 0,0
Driftbudget

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
uppga till ca 0,2 mnkr. Kapitalkostnaderna for
exploateringsnamnden beréaknas uppga till ca 1,5 mnkr det forsta
aret och minskar darefter nagot genom avskrivningar. Intakterna
for tomtrattsavgalder beraknas till ca 0,3 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 85,3 mnkr.

Ekonomiska osékerheter
Projektet kan dra ut pa tiden pa grund av 6verklaganden. En

forskjuten tidplan medfor risk for 6kade indexkostnader.

Slutsats ekonomi
Sammanfattningsvis visar projektet pa ett betydande 6verskott

och ett med god marginal positivt nettonuvarde.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Den aktuella exploateringen avser ett tillskott om ca 100

lagenheter varav ca 33 lagenheter ar hyresratter. Bostaderna
tillfors i en central stadsdel med néra till service och som &r vl
forsorjd med kollektivtrafik. Projektet bidrar till att uppna
namndens mal att halla en hog och jamn takt i bostadsbyggandet
och att varna blandade upplatelseformer. Projektet bidrar aven till
stadens overgripande mal att framja en levande stadsmiljo i hela
staden.
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Miljo

Ar 2006 tog davarande Markkontoret i samrad med
stadsbyggnadskontoret fram en landskapsanalys éver Traneberg
som ligger till grund for lokalisering av bostadshusen.

Hela stadsdelen Traneberg har i OP 99 klassificerats som
kulturhistoriskt vardefull. Stockholms stadsmuseum patalar att
det ar viktigt att ta hansyn till den ursprungliga smalhusdelen och
anpassa ny bebyggelse till denna struktur. I planférslaget har
darfor hansyn tagits till stadsdelens ursprungliga planstruktur.

Det har genomforts en detaljerad riskanalys (WSP Brand & risk,
2011-04-10) som visar att det ar mojligt att genomfdra projektet
enligt planforslaget.

En trafikbullerutredning har tagits fram som férutom biltrafik
aven vager in buller fran flyg och tunnelbana. Den visar att det &r
mojligt att uppfora bostdder som motsvarar riktvarden enligt
avstegsfall B dar minst hélften av boningsrummen i varje
lagenhet far hogst 55 dB(A) ekvivalent ljudniva utanfor fonster.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Som grénkompensation i projektet skall Tranebergsangen rustas

upp. Detta innebér att en smabarnslek samt plaskdamm skall
rustas upp. Bland annat planeras en mindre fotbollsplan med
konstgrés och en kombinerad yta for tennis, landbandy mm. som
aven kan anvéndas som isbana vintertid. Ytan ersatter befintlig
tennisbana inom aktuell detaljplan. Tranebergsdngen kommer att
forses med kompletterande tradplantering samt forbattrad
belysning.

Energihushallning
De energikrav staden stéller pa respektive byggherre utgar fran

de vid markanvisningstillfallet radande principer och program.
Bolaget har tagit del av Stockholms stads Program for
miljoanpassat byggande. Programmet har tagits fram i samarbete
mellan Staden och Stockholms Byggmastareforening 2005.
Anvéndning av programmet &r frivilligt. Programmet och dess
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bilagor finns pa Stadens webbsidor
(www.stockholm.se/miljobyqg).

Tillganglighet
Bostadshusen och dess omgivning har en mycket god
tillganglighet. Angoring ordnas inom 10 meter fran entré.

Paverkan pa barn
Manga barn och ungdomar vistas pa Tranebergsangen i direkt

anslutning till planomradet. Annu fler forvantas besoka parken
nér upprustningen som genereras av denna plan ar genomford.

Konstnarlig utsmyckning
| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avséattas

till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med Stockholm
Konst. Det &r &nnu inte bestamt vilken typ av konstverk detta
projekt kommer att avsatta medel till.

Genomforandefragor

Tidplan

Efter det att detaljplanen vunnit laga kraft kommer
Tranebergsslingan samt ledningar under den att flyttas samtidigt
som HSB och Jarntorget kan péabdrja sina bostadsbyggnationer .
Forst nar flytten av ledningarna och vagen ar klar kan
Riksbyggen péabdrja sin bostadsbyggnation eftersom vagen idag
gar rakt igenom deras blivande tomt. Jarntorget och HSB planerar
sin byggstart till ar 2014 och forsta inflyttning bedéms till ar
2016. Riksbyggen planerar sin byggstart till ar 2015 och forsta
inflyttning bedom:s till ar 2017.

Risker och osakerheter
Det finns en risk for att detaljplanen blir 6verklagad.

Information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsférslaget med Bromma

stadsdelsforvaltning och Stadsbyggnadskontoret som &r positiva
till projektet. Trafikkontoret deltar i upprustningen av
Tranebergsangen.
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Kontorets sammanfattande bedémning
Projektet ger ett tillskott av lagenheter i ett centralt lage med god

kollektivtrafik och nérhet till rekreationsytor samt har en god
ekonomi. Kontoret foreslar att namnden godkanner forslag till
overenskommelser om exploatering samt foreslar namnden att for
sin del godkénna investeringsutgifter om 35 mnkr.

Slut

Bilagor
1. Nuvardeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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