Utlatande 2017:70 RI (Dnr 123-338/2017)

Blackebergsvagen
Reviderat inriktningsbeslut

Overenskommelse om exploatering med for-

saljning och tomtratt, for bostader inom fastigheten
Blackeberg 3:1 m.fl. i Blackeberg och Sédra Angby
med Byggnads AB Abacus, JM AB och AB Svenska

Bostader
Genomforandebeslut

Blackebergsvagen etapp 1
Genomférandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for projektet godkénns. Exploateringsnimnden medges
ratt att fortsétta med utredning av forutséttningarna for exploatering
inom del av programmet for Blackebergsvégen, teckna erforderliga
avtal samt utfora nodvéindig forprojektering upp till 10 mnkr.

2. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Blackeberg 3:1 m.fl. (Blackebergsvigen, etapp 1) omfattande
investeringsutgifter om 224 mnkr.

3. Forsdljning av mark inom Blackeberg 3:1 m.fl. (Blackebergsvégen
etapp 1) till Byggnads AB Abacus och JM AB med en total
forsdljningsinkomst om cirka 340 mnkr godkénns.
Exploateringsndmnden medges rétt att teckna erforderliga avtal.




Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor féljande.
Arendet

Under ar 2011 beslutade stadsbyggnadsndmnden att godkdnna
startpromemorian for ett omradesprogram utmed Blackebergsvégen.
Programarbetet syftade till att utreda forutsittningarna for en komplettering av
bebyggelse langs med Blackebergsvigen samt att stirka kopplingarna mellan
stadsdelarna Blackeberg och Sddra Angby.

Omradesprogrammet visade att det fanns forutsittningar att bygga 550 till
650 bostider, nya motesplatser samt att stirka kopplingar mellan Blackeberg,
Soédra Angby och nirliggande natur- och rekreationsomréde. I oktober 2013
godkinde stadsbyggnadsndmnden programforslaget och gav
stadsbyggnadskontoret i uppdrag att pabdrja detaljplanearbetet.

Exploateringsndmnden godkénde ett inriktningsbeslut for programmet den
17 oktober 2013.

Pé grund av fordndrade forutséttningar, bland annat i form av dyrare
kostnader for lednings- och gatuomlaggningar behdver ett nytt
inriktningsbeslut for programmet godkénnas. Med anledning av detta har
exploateringsndmnden den 2 februari 2017 hemstéllt den reviderade
inriktningen till kommunfullméktige fér godkénnande. [ samma &drende
hemstélls till kommunfullméktige att godkdnna genomforandet av etapp 1.

Beredning
Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets samlade beddmning ar att exploateringen ér positiv
ur ett ekonomiskt perspektiv.

Mina synpunkter

Byggandet har nu kommit igang i Stockholm. Under ar 2016 paborjades 7 150
nya bostéder i Stockholm och enligt prognosen for &ren 2017 och 2018 ser det
ut som att vi kommer att nd en byggtakt en bra bit dver 8 000 nya bostéder per
ar. Detta ar historiskt hoga siffror som Overtraffar nybyggnadstakten under
perioden 1965-1975 da den senaste stora utbyggnaden av Stockholm skedde.
Det ambitiosa mél som staden satt upp om 40 000 nya bostéder under perioden
2014-2020 ser ut att vertrédffas. Det 4r mycket glddjande men den hoga takten
maste héllas i dven efter ar 2020. Vi ldgger nu grunden {or det i planeringen,



inte minst genom att det ar 2016 markanvisades mer dan 10 000 ldgenheter,
varav hélften hyresrétter och att stadsbyggnadsnimnden antog 6ver 12 000
bostéder i start-pm.

De f6reslagna projekten bidrar till stadens mél om att bygga nya bostéder.
Totalt planeras det for 900 bostidder i Blackeberg i ett bra ldge nira
kollektivtrafik och vacker natur. Det &r, vilket stadsledningskontoret
konstaterar, dven viktigt att de kommande etapperna planeras for en jimn
fordelning av upplételseformer.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Reviderat inriktningsbeslut
3. Reviderat inriktningsbeslut inklusive idrott
4. Genomforandebeslut

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Joakim Larsson och Cecilia Brinck
(bada M) och borgarradet Lotta Edholm (L) enligt f6ljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.

1. Foredragande borgarrads forslag till beslut bifalls.

2. Diérutover anfors foljande.

Utvecklingen av Blackebergsomradet dr mycket positiv. Vi vill i detta sammanhang
ocksa lyfta fradgan om att skolplaneringen méste fungera i detta omrade.

Nir detaljplanen for etapp 1 antogs framkom det att utbildningsforvaltningen i sitt
remissvar i samradsprocessen uttalat att de behdver utoka Sodra Angbyskolan &t soder
for att kunna klara av det stora antal barn som ska beredas skolplats i omradet.

Stadsbyggnadskontoret har med hénvisning till fordréjning av detta planarbete
avslagit detta 6nskemal under planprocessen, men meddelar i samradsredogdrelsen att
man foreslar att detta gors i separat plan. Vare sig utbildningsfoérvaltningens begiran
eller kontorets énskan om att pabdrja en plan for att utdka Sédra Angbyskolan fanns
dock med i tjansteutlatandet i detta drende. Darfor vill vi sérskilt lyfta att
exploateringsnimnden i sin fortsatta planering ger foretrade till eventuella behov av
mark-anvisning for skolor i omradet.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.

1. Inriktningen for projektet godkénns. Exploateringsnimnden medges rétt
att fortsitta med utredning av forutsittningarna for exploatering inom
del av programmet for Blackebergsvigen, teckna erforderliga avtal
samt utfora nédvandig forprojektering upp till 10 mnkr.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom
Blackeberg 3:1 m.fl. (Blackebergsvigen, etapp 1) omfattande
investeringsutgifter om 224 mnkr.

3. Forsdljning av mark inom Blackeberg 3:1 m.fl. (Blackebergsvégen
etapp 1) till Byggnads AB Abacus och JM AB med en total
forsiljningsinkomst om cirka 340 mnkr godkénns.
Exploateringsndmnden medges ritt att teckna erforderliga avtal.

Stockholm den 22 mars 2017

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson

Reservation anfordes av Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson, Cecilia
Brinck, Johanna Sj6 och Markus Nordstréom (alla M) och Lotta Edholm (L)
med héinvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) och Erik Slottner (KD) med
hinvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Under ar 2011 beslutade stadsbyggnadsndmnden att godkdnna
startpromemorian for ett omradesprogram utmed Blackebergsvégen.
Programarbetet syftade till att utreda forutsittningarna for en komplettering av
bebyggelse langs med Blackebergsvigen samt att stirka kopplingarna mellan
stadsdelarna Blackeberg och Sédra Angby.

Omrédesprogrammet visade att det fanns forutsdttningar att bygga 550 till
650 bostider, nya motesplatser samt att stirka kopplingar mellan Blackeberg,
Soédra Angby och nirliggande natur- och rekreationsomréde. I oktober 2013
godkinde stadsbyggnadsndmnden programforslaget och gav
stadsbyggnadskontoret i uppdrag att pabdrja detaljplanearbetet.

Exploateringsnimnden godkénde ett inriktningsbeslut for programmet den
17 oktober 2013.

Pé grund av fordndrade forutsittningar, bland annat i form av dyrare
kostnader for lednings- och gatuomlaggningar behdver ett nytt
inriktningsbeslut for programmet godkénnas. Med anledning av detta har
exploateringsndmnden den 2 februari 2017 hemstéllt den reviderade
inriktningen till kommunfullméktige fér godkédnnande. I samma &drende
hemstélls till kommunfullméktige att godkdnna genomforandet av etapp 1.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantréde den 2 februari 2017
foljande.

1. Exploateringsndimnden godkénner for sin del fortsatt utredning av
forutsttningarna for exploatering inom del av
Blackebergsviagenprogrammet samt foreslar att kommunfullméktige
godkénner inriktningen for projektet och ger exploateringsndmnden,
genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsitta utredningarna,
teckna erforderliga avtal samt utféra nddvandig forprojektering upp
till 10 mnkr. Reviderat inriktningsbeslut.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av
exploatering inom Blackeberg 3:1 m.fl. (Blackebergsvagen etapp 1)
omfattande investeringsutgifter om 224 mnkr samt foreslar att
kommunfullmiktige godkénner genomférandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att



genomfora projektet.

3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forsiljning av mark inom
Blackeberg 3:1 m.fl. (Blackebergsvigen etapp 1) till Byggnads AB
Abacus och JM AB med en forséljningsinkomst om cirka 340 mnkr
samt foresldr att kommunfullméktige godkanner forséljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
triffa erforderliga avtal.

Reservation anfordes av Abit Dundar (L), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 21 december 2016 har i
huvudsak féljande lydelse.

Reviderat inriktningsbeslut

Bakgrund

Projektet syftar till att skapa ca 900 nya bostdder ldngs med Blackebergsvigen samt att
stirka kopplingarna mellan stadsdelarna Sédra Angby och Blackeberg. Det gors i form
av ett mer sammankopplat gatunit, forbattrade strék for gdng- och cykeltrafik, ett nytt
torg, ett upprustat parkrum samt en utvecklad moétesplats for rekreation i naturen.
Detta skapas i ett attraktivt lage med god tillgang till kollektivtrafik, natur och
rekreation.

I samband med att programforslaget for Blackebergsviagen remissbehandlades
2013-10-17 fattade exploateringsndmnden for sin del inriktningsbeslut som dven KF
sedan tog beslut om. P4 grund av éndrade forutsittningar i projektet med fordyrande
kostnader for bl.a. lednings- och gatuomléggningar behovs nu ett reviderat
inriktningsbeslut for projektet. En ldngre tidplan for genomforandet medfor ocksé att
kostnaderna 6kar med indexupprékning.

Detta drende r en lagesredovisning och ett reviderat inriktningsbeslut efter
bearbetningar och fordndringar av projektet sedan inriktningsbeslutet fran 2013.

Tidigare beslut
e Nedan beslut har tagits for omradesprogrammet:
e Markanvisning Norra Angby 1:1, ExpIN 2009-01-22
e  Markanvisning Blackberg 3:1 m.fl., ExpIN 2010-12-09
e  Svar pa remiss av omradesprogrammet, ExpIN 2013-04-18
e Godkénnande av inriktningsbeslut, ExpIN 2013-10-17
e  Godkinnande av omradesprogrammet, SBN 2013-10-17
e  Markanvisning Blackebergs gérd 2 m.fl.,
e ExpIN 2016-04-14

Ekonomiska konsekvenser for staden



I detta drende uppgar investeringen till 420 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige d& investeringen dverstiger
50 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da markforsiljningen dverstiger
90 mnkr.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden tar hinsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuviarde om 199 mnkr motsvarande 282 tkr/ekvivalent lagenhetl.

Marken kommer att uppldtas med tomtriitt och séljas. Exploateringsgraden uppgér
till 1,31.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 420, mnkr, varav
26 mnkr &r utgifter fore &r 2016, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst
utredningsarbete och kostnader for omradesprogrammet, framtagande av
systemhandling for etapp 1 samt evakuering av forskolepaviljong.

Intékterna bestar av tomtréttsavgélder och markforséljning.
Forséljningsinkomsterna for samtliga tre etapper berdknas till 626 mnkr och reavinsten
berédknas uppga till 618 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 466 tkr i
fast prisniva. Detta dr i jamforelse med andra motsvarande projekt hogre. Detta
nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 145 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen star bolagen for.
Staden har risk for forgdvesprojektering.

Investeringsutgifter reviderat inriktningsbeslut

Utbyggnaden av Blackebergsviagen medfor omfattande investeringar for staden. De
sammanlagda utgifterna beréknas till ca 420 mnkr. Forséljningsinkomsterna bedoms
uppga till ca 626 mnkr i I6pande prisniva.

Inkomsterna i projektet utgors av tomtréttsavgélder och markférséljning. Inom
etapp 1 har 65 % tilldelats som bostadsrétter och 35 % som hyresritter. For de
kommande etapperna 2 och 3 &r fordelningen 50/50. Exploateringsgraden uppgér till
1,31.

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



Investeringsutgifterna kan delas upp i fem grupper:
- Utgifter for anldggande av gator och torg, inkl tunnelbanekonstruktion
- Utgifter for gronkompensation med framforallt upprustning av
Blackebergstraket
- Utgifter for flytt av ledningar och anldggningar
- Utgifter for tillfélliga paviljonger och rivningar av forskolor och nytt
klubbhus

Den storsta av dessa poster utgdrs av anlédggande av gator och torg, inkl
tunnelbanekonstruktion.

Utgifterna for projektering och projektledning har dkat jamfort med det tidigare
inriktningsbeslutet. Inom utredningsarbetet for etapp 1 har en systemhandling tagits
fram dé det tidigare fanns en viss osékerhet i omradets stora hojdskillnader och hur
dessa paverkade bl.a. hjdsattningen till tunnelbanan, torget och den nya
gatustrukturen.

Jamfort med inriktningsbeslutet frdn 2013 har projektet nu ett béttre nuvirde. Da
var nettonuvardet ca 88 mnkr (jmf. med 203 mnkr nu). Férandringarna av
kalkylresultatet beror framst pa foljande faktorer (i fallande skala):

- Hogre inkomster vid forséljning. Prisutvecklingen pé bostadsmarknaden har lett
till hogre markpriser.

- Storre méngd bostdder som delar pa de gemensamma kostnaderna.

- Dyrare gatuomldggningar (paverkar nuvirdet negativt)

- Dyrare ledningsomldggningar (paverkar nuvérdet negativt)

- Hogre andel tomtrétter (paverkar nuvardet negativt). Férdelningen ar nu
jamnare. Vid det forra inriktningsbeslutet var fordelningen 35 % hyresrétter och
65 % bostadsritter. Nu ar fordelningen 41% hyresrétter och 59% bostadsrétter

inom hela omradesprogrammet.

Nettonuvardet per ekvivalent lagenhet har okat fran 146 tkr till 288 tkr. En stor del
av det forbattrade nuvardet ligger i den storre méngden bostéder.

Projektets nettoexploateringsutgift per ldgenhet berdknas uppga till ca 466 tkr i fast
prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 146 %.

Utgifter for andra namnder och bolag

Kontoret har enligt investeringsstrategin i samrad med SLK gjort ytterligare en
investeringsanalys dér de utgifter som inte sker inom projektets ram, men som &r
forhéllandevis kénda och paverkar den totala ekonomin for staden ingar. Framforallt ar
detta utgifter for ny klubblokal som belastar idrottsnimndens och fastighetsndmndens
budgetar. Nettonuvardet for projektet blir da istédllet ca 187 mnkr och de sammanlagda



utgifterna i 16pande prisniva blir da ndrmare 433,7 mnkr, att jimfora med de nu
redovisade ca 420 mnkr. Tackningsgraden blir 140 %.

Inom omrédesprogrammet planeras for tva nya forskolor med 4 respektive 6
avdelningar. Forskolan péd 4 avdelningar kommer att byggas av Byggnads AB Abacus
och hyras ut till staden genom hyreskontrakt medan foérskolan med 6 avdelningar
kommer att byggas av SISAB. Den forskolan ligger i en separat detaljplan. Inom etapp
1 planeras dven for 11 specialbostdder varav 1 ldgenhet som gemensam yta som
kommer att byggas av JM AB. Fastighetskontoret har for avsikt att forvarva dessa
lagenheter och i sin tur hyra ut dem till Bromma stadsdelsforvaltning.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 420 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berédknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -26,01 -3.5| -143| -27.2| -869 -262.2 4202
Inkomster (exkl. forsaljning) 00| 00 00 o00f 00 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 260 3,5 -143| 272 -869 -262,2 -4202
Forsdljningsinkomst 001 00] 00] 77,1 2631 285,7 626,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for dr 2017. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstdende tabell.



Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare mentar

Resultatpaverkan ExplN

Lipande intakterkostnader 0.0 0.0 0.0 04 0.7 max 2.1

Internrinta 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 max -7, 1

Avshrivningar 0,0 0.0 0.0 0,0 0.0 max -10.4| & 2027

Reavinster/ forluster 0,0 0.0 73,7] 2392 0.0 2852 totalt
618.1

Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 73,7 2596 0,7

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 00| 00| -01) -05| 06| mellan-03och-16

Underhallskostnader trafiknimnden 0.0 0.0 00 0.0 0,0  mellanBoch-15

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 00 01| -0.5 -0.6

De berédknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca

3,1 mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 17,5 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtréattsavgélder berdknas till ca
2,1 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till ca 618 mnkr.

Projektet innebér att de framtida driftskostnaderna for park och gator dkar. En ny
gata och ett nytt torg med tillhdrande park paverkar trafikndmndens- och
stadsdelsndmndens driftsbudget. Parken och det nya torget kommer efter
iordningstillandet att krédva mer skdtsel d4n vad den gor idag.

Ekonomiska osakerheter

Projektet dr omfattande och det finns flera risker och osdkerhetsfaktorer. Manga av de
osédkerheter som finns paverkar i forsta hand tidplanen och investeringskalkylens
inkomster, t ex genom forsdmrat exploateringstal om nagon eller nagra delar av
bebyggelsen i senare etapper inte gar att genomfora som tankt.

En riskanalys har genomforts enligt mallen for SSIP. I forhédllande till de totala
investeringsutgifterna innebér varje enskild utgiftspost en forhallandevis liten risk.
Den storsta utgiftsposten som innebér en enskilt stor risk dr kostnaden for omldggning
av VA-ledningar. Projekteringen av den stora huvudledning for spill- och dagvatten
som passerar omradet dr med i systemhandlingen for etapp 1, men viss osdkerhet finns
avseende de kommande etapperna 2 och 3. Jamfort med det tidigare
inriktningsbeslutet har dérfor kostnaderna for VA-ledningar 6kats markant.

Genom att projekteringen kommit ldngre nu an i det tidigare inriktningsbeslutet har
storre hansyn till framdriften kunnat tas direkt i utgiftskalkylen. Reserven har darfor
minskat ndgot jamfort med det tidigare inriktningsbeslutet.



Den storsta ekonomiska osékerheten ligger frimst pa intéktssidan for etapp 2 och
3. Nagra faktorer som kan paverka nuvérdet negativt ar foljande:

- Om byggnation inom Sédra Angby riksintresseomrade inte kan genomforas.
Sannolikheten for detta &r forhallandevis liten da Lénsstyrelsen godként
omradesprogrammet som visat pa byggnation inom detta omréade.

- Om exploateringsgraden inom etapp 3 kan behdva minska i forhallande till
omrédesprogrammet p.g.a. anpassning till naturmarken och
spridningskorridorer.

- Om den forvintade méngden bostéder inte gér att bygga inom
omradesprogrammet av andra anledningar. Aterkommande éverklaganden for
de respektive etapperna kan, &ven om de avslas av dverprovande
myndigheter, medfora forseningar i processen vilket pdverkar nuvardet
negativt.

Inkomsterna utgors av tomtréttsavgélder och markforséljning. Forandringar i
konjunkturen kan komma att intrdffa under projektets gang, vilket kan paverka béade
utbyggnadstakten och projektets inkomster.

Ovriga risker som ndmndes vid inriktningsbeslutet och som kvarstar dr delvis
tunnelbanans ombyggnation och 6verdackning samt 16sningarna for evakuering av
forskolorna i omradet.

Tunnelbanans lockkonstruktion behdver bytas ut samt 6verdackas for att klara av
tyngderna frén den nya parken och torget. Kalkylen &r baserad pa att staden stér for
storre delen av kostnaden for ombyggnation samt 6verddckning av tunnelbanan.

Utgift for forskolevakuering har rdknats med i kalkylen. Exakt 16sning for
evakuering dr inte klar varfor kostnaderna &r preliminirt beddmd. Evakueringen kan
komma att betyda att provisoriska 16sningar behdver tas fram tills dess att de nya
forskolorna dr byggda. Arbetet med detta sker i ndra samrdd med Bromma
Stadsdelsforvaltning och koordineras med pagaende planarbete for tva nya forskolor i
niromradet.

Slutsats-ekonomi

Nuvirdet och tickningsgraden ar god och risken att de respektive negativa scenarierna
sammanfaller dr inte dverhdngande. Mot bakgrund av det 4r det motiverat att driva
projektet vidare som ténkt. Kalkylen 4r i detta skede osdker i de kommande etapperna
och detaljplanearbetet maste utreda vilka utgifter och inkomster respektive etapp ger.
De storsta riskerna framgar under Ekonomiska osdkerheter ovan.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040, mal i stadens budget,
oversiktsplanen och dvriga styrdokument. Exploateringen stimmer 6verens med



nedanstaende mal:

e markanvisa 8 000 ldgenheter under 2016

e markanvisa minst 4 000 hyresratter

e mangfald av upplételseformer

e prova om projekten kan innehélla minst 5 % ldgenheter for sérskilt boende for
personer med psykisk och fysisk funktionsnedséttning

e byggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt ldgen dér planering av nya
kollektivtrafikforbindelser pagéar ska prioriteras

e  koppla samman stadens delar (6p) genom att koppla samman Blackeberg och
Sodra Angby

e framja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)

Lokaler

Inom forsta etappen i omradesprogrammet kommer mindre lokaler att uppforas langs
med Blackebergsviigen nira Islandstorget. Aven tvé forskolor och elva LSS-bostéider
varav en bostad som kommer nyttjas som gemensam yta planeras.

Miljo

Exploateringskontoret har tagit fram en omrédesanalys i samband med framtagandet
av omradesprogrammet for Blackebergsvédgen. Denna pekar pa sérskilt skyddsvarda
strukturer och habitat kring framforallt Blackebergsbacken men &ven delar av
Blackebergsvigen, fraimst barrskogsomréadet, ett antal storre ekar och andra 16vtréad.
Bebyggelsens paverkan pa naturvdrden och miljo kommer utredas vidare under
planarbetet for etapp 2 och 3.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Fragan har utretts i programarbetet. For hela programmet kommer satsningar att goras
bade i Blackebergsstraket samt i de delar av naturreservatet vid Tyska Botten som
ingér 1 programmet. Ett parkprogram, med forslag pa upprustningar och lekplatser, har
tagits fram for Blackebergsstraket. Atgirderna i Tyska Botten kommer att utredas
under planprocessen.

Forslag till atgarder for att kompensera ianspraktagen gronyta inom andra och
tredje etappen kommer att utredas vidare under planprocessen. I beslut om
markanvisning for etapp 2 och 3 betonade Exploateringsndmnden sérskilt vikten av att
uppritthélla spridningssambanden i etapp 3. Beslut om gronkompensationsatgérder tas
i genomférandebeslutet.

Energihushallning
Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheten uppfylla



krav samt efterstrava malet for héllbar energianvandning vid nyproduktion pa stadens
mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

Gator, torg och platser utformas sa att de blir tillgéngliga for alla med
utgdngspunkt fran Stockholms stads riktlinjer for utformning av allmén plats och
Boverkets riktlinjer for tillgénglighet for bostéder.

All planering av den yttre miljon ska ske med sdrskild hansyn till behoven hos
dldre och personer med funktionsnedséttning.

Paverkan pa barn

Inom omradesprogrammets forsta etapp, planeras en ny forskola med fyra avdelningar.
Tillhérande omradesprogrammet pagéar dven en separat planprocess for en forskola
med ca 6 avdelningar i Blackebergsstraket.

Nirliggande gronytor i form av Blackebergsstraket samt naturreservatet vid Tyska
botten kommer att utvecklas inom det fortsatta planarbetet inom programomradet. I
detaljplanen for det Nya Islandstorget bevaras den befintliga konstgrasplanen.
Atgirderna bidrar till att skapa fler rekreations- och lekytor for barnen i omradet.

Upprustning av gaturummet bidrar till att skapa sdkrare skolvégar for bl.a. barn i
Sédra Angby Skola. Passager &ver Blackebergsviigen kommer att forbéttras genom
sdkrare overgingsstillen. Gang- och cykelbanor kommer att fa separata korfalt for en
sdkrare framkomlighet samt att hastighetsddmpande atgarder kommer att inréttas pa
delar av vdgen.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens anlédggningskostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. Arbete med konstprogram
pagar inom Stockholm konst.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Utbyggnationen av omradesprogrammet, som i en forsta etapp ger ca 500 bostidder och
med samtliga etapper ca 900 bostdder, krdver omfattande byggatgérder pa allméin
platsmark.

Med forutsittning att genomforandebeslut for etapp 1 fattas av
kommunfullméktige under varen 2017 och att detaljplanen vinner laga kraft kan
byggstart for allmén platsmark paborjas tidigast under hosten 2017. Etapp 1 berdknas
sedan vara klar ca 2025.

For de kommande etapperna péborjas detaljplaneprocessen under véaren 2017 och
kommer troligen att vara klar 2019. Kontoret bedomer ddrmed att byggnation av dessa
etapper kan paborjas under 2020.



For exploateringsndimndens del innebir detta att genomforandebeslut for de tva
kommande etapperna planeras till ca 2018/19.

Risker och osakerheter
Tidplanen péverkas av eventuella 6verklaganden av detaljplanerna.

P& grund av stadens manga forberedande arbeten i forsta etappen finns en risk att
ex gatuomliggningen kréver ytterligare tid vilket paverkar resterande atgarder och
byggnationer.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen,
utbildningsforvaltningen, SISAB, idrottsforvaltningen, fastighetskontoret och
trafikkontoret.

Vidare dialog kommer att féras med stadsdelsforvaltningen och
utbildningsforvaltningen infor kommande etapper. Vid plansamrédet yttrade sig
utbildningsfdrvaltningen om behovet av fler skolplatser i Sédra Angbyskolan och
intresset for en utdkning av byggnaden. Stadsbyggnads- och Exploateringskontoret
svarade dé att mojligheterna till detta ska studeras vidare och att det eventuellt gar att
samverka med detaljplaneprocessen for etapp 2 och 3.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har avstdmning skett med
stadsledningskontoret.

Genomforandebeslut for etapp 1

Bakgrund

Omradet som omfattas av den forsta detaljplaneetappen utgors idag framst av gatu-
och parkmark. All berérd mark &dgs av staden varav nagra fastigheter dr upplatna med
tomtrétt till SISAB. For att kunna genomfora forsta bebyggelseetappen behdver VA-
ledningar liggas om (dven utanfor planomradet), en ny gatustruktur anléggas samt
tunnelbanans lockkonstruktion byggas om.



Strukturplanen ur Omrddesprogrammet.

Genomforandebeslutet omfattar den forsta bebyggelseetappen. Detaljplanen for den
forsta etappen medger en byggratt for ca 35 000 kvm ljus BTA i flerbostadshus. Totalt
antal bostdder inom etappen &r 523 varav 60 studentbostdder. Etappen innehaller d&ven
fyra olika sma lokaler samt en forskola, fordelade i olika kvarter. Avsikten &r att alla
byggnader pé kvartersmark inom etapp 1 och allminna anldggningar ska vara
inflyttade och utbyggda ca 2025.

Genomforandebeslutet omfattar dven tidigare nedlagda kostnader for
programarbetet som genomfordes for samtliga tre etapper samt den forskola som
detaljplaneléiggs i en separat detaljplan i Blackebergsstriket. Aven upprustning av
Blackebergstsraket omfattas av genomforandebeslut.



Flygperspektiv pa ny bebyggelse i etapp 1.
Pga. de omfattande anldggningsarbetena for etapp 1 maste stadens markarbeten
fardigstéllas innan byggherrarna kan fa tilltréde till sina respektive kvarter. Gatorna far
ett tillfalligt ytskikt innan byggherrarna tilltrader for att sedan fardigstillas med
permanenta ytskikt, kantstenar, trdd, moblering etc nér de respektive kvarteren ar
fardiga for inflyttning.

Omldggning av ledningar och gator inom planomradet innebar att den tillfilliga
forskolan vid Kyrkan (Kyrkbacken) sannolikt behover flyttas. Ett nytt mojligt 1age har
diskuterats i samrad med Bromma stadsdelsforvaltning. Darutdver behdver dven
klubbhuset vid fotbollsplanen, som forvaltas av Fastighetskontoret, rivas och under
byggtiden ersdttas med en tillfdllig klubblokal. Dialog har forts med Fastighetskontoret
och Idrottsforvaltningen om lamplig plats for en provisorisk plats for klubbhuset.

Aven SLL och Trafikforvaltningen berdrs av detaljplanen genom att delar av deras
konstruktion behdver byggas om samt 6verddckas for att ge bérighet att anldgga en
park med tillhérande torg ovanpé den lockkonstruktion som idag finns &ver
tunnelbanan.

Tidigare beslut
e Markanvisning Norra Angby 1:1, ExpIN 2009-01-22
e  Markanvisning Blackberg 3:1 m.fl., ExpIN 2010-12-09
e Godkinnande av omradesprogrammet, ExpIN 2013-04-18
e  Godkénnande av inriktningsbeslut, ExpIN 2013-10-17
e Godkéinnande av omraddesprogrammet, SBN 2013-10-17



Overenskommelse om exploatering
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Sédra Angby skola

Byggnads AB Abacus (kv D2 och E i illustrationen ovan) tecknar overenskommelser
om exploatering med overlatelse av mark for att bygga totalt 205 bostadsritter.

IJM AB (kv C i illustrationen ovan), tecknar 6verenskommelse om exploatering
med Overlatelse av mark for att bygga 140 bostadsrétter.

Priset for mark som &verlats har satts i samband med markanvisningen till de tva
byggherrarna. I markanvisningen sattes ett pris for bostéder i flerbostadshus till 7 200
kr/kvm ljus BTA och for lokaler till 2 700 kr/kvm ljus BTA. Priset regleras sedan
enligt Méklarstatistiks index for bostdder samt enligt IPD butiksindex for lokaler, bada
med 2010-10 som véardetidpunkt. Det motsvaras idag av ett pris pa 12 056 kr/kvm ljus
BTA for bostider respektive 3 197 kr/kvm ljus BTA for lokaler. Expertradet har
godként drendet 2010-12-01.

Overlatelserna till J]M AB samt ett av Byggnads AB Abacus kvarter innebir
forsdljningar av mark for 6ver 120 mnkr vardera. Abacus AB:s andra kvarter innebér
en forséljning av mark dver 70 mnkr.

AB Svenska Bostider (kv A, B och D1 i illustrationen ovan) tecknar
overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse for att bygga 178
hyresritter, varav 60 studentldgenheter samt lokaler i bottenvaning. Expertradet har
godkint drendet 2010-12-01 och 2016-10-31.

Mingden bostider fordelar sig med en tredjedel hyresritter och tva tredjedelar
bostadsritter. Ca 60 av hyresbostdderna som AB Svenska Bostdder avser bygga utgor
studentbostéder.



Ovriga genomférandeavtal
Genomforandeavtal kommer dven tecknas med Stockholm Vatten AB och andra
ledningsdragande bolag géllande de om- och nyldggningar av ledningar m.m. som
utbyggnaden kréver. Kontoret kommer dven att teckna ett genomférandevatal med
Trafikforvaltningen for genomforande av ombyggnation samt 6verdiackning av
tunnelbanelockets konstruktion.

Ett genomforandeavtal kommer dven att tecknas med Fastighetskontoret om det
nya klubbhuset.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I forsta etappen av omradesprogrammet for Blackebergsviagens genomforande uppgér
investeringen till 224 mnkr. Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige d&
investeringen overstiger 50 mnkr och dé den totala kdpeskillingen for forsédljningen
overstiger 90 mnkr.

Byggnads AB Abacus, JM AB ska efter fastighetsbildning samt stadens
forberedande arbeten forviarva marken for 12 056 kr per ljus BTA (vardetidpunkt juli

2016).

Fastigheterna till AB Svenska Bostidder avses upplatas med tomtrétt.

Bolaget ska st for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen
av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvidrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for genomforandebeslutet redovisar
ett positivt nettonuvirde om 129 mnkr motsvarande 353 tkr/ekvivalent ligenhet”.

Marken kommer att upplatas med tomtritt och siljas. Exploateringsgraden uppgar
till 2,3.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 224 mnkr, varav
26 mnkr &r utgifter fore &r 2016, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst
utredningsarbete och projektering for omrddesprogrammet, framtagande av
systemhandling samt evakuering av forskolepaviljong.

Intdkterna bestar av tomtréttsavgilder samt markforsiljning.

? Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).



Forsdljningsinkomsten berdknas till 340 mnkr och reavinsten berdknas uppga till
327 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 502 kr i
fast prisniva. Detta dr i jamforelse med andra motsvarande projekt hogre. Detta
nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 148 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen stér bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséiljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 224 mnkr i 16pande
prisniva. Utfallet over aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 Senare Tot,
Utgifter inkl. forvarv (-) 260 -L3| -1L6| -229) 387 -123.6 -2
Inkomster (exkl forsiljning) 00 00 00 00 0.0 0.0
Nettoutgift (-) /~inkomst -16,0( -1,3| -11,6| -12.9] -38,7 -123.6 -1
Forsdljningsinkomst 0.0 00 00 77.1| 2631 0.0 3

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2016. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstiende tabell.



Budgetkonsekvenser
Drift

Kom-
Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare menti
Resultatpiverkan ExplN
Lipande intikter/kostnader 0.0 0.0 0.0 0.4 0,7 max 0.7
Internrinta 0.0 0.0 0.0 0.0 03 max -3.3
Avslrivningar 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 max -4.9
Reavinster/forluster 0.0 0.0 660 2613 0.0 0.0 t

2

Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 66,0 26L6 0.5
Resultatpiverkan TRN+5DN
Driftskostnader TRN+SDN 00| 00f 00} -05 -06] melan-DEoch-08
Underhillskostnader trafilnimnden 0.0 00/ 00/ 00 00| mellanBoch-08
Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0.0 00 -01f -0,5 -0.6

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berédknas efter genomforandet uppga till ca

1,6 mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 8,4 mnkr det forsta &ret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgélder berdknas till ca
0,7 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 327,3 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Tunnelbanans lockkonstruktion behdver bytas ut samt 6verdickas for att klara av
tyngderna frén den nya parken och torget. Kalkylen &r baserad pa att staden stér for
storre delen av kostnaden for ombyggnation samt 6verddckning av tunnelbanan. Vid
eventuella komplikationer vid byggnationen kan det komma att innebéra léngre
avstdngningar i tunnelbanetrafiken dn berdknat i kalkylerna. Detta kan medfora
kostnader som i dagsldget inte gar att forutse.

Utgift for forskolevakuering har riknats med i kalkylen. Exakt 16sning for
evakuering ar inte klar varfor kostnaderna &r preliminirt bedomd. Evakueringen kan
komma att betyda att provisoriska 16sningar behover tas fram for att barnen skall
kunna ha tillgingliga lokaler fram till det att de nya forskolorna dr byggda. Slutlig
16sning for detta kan handldggas nér de nya detaljplanerna for respektive forskola
(Nya Islandstorget etapp 1 och kv. Spanjoren i Blackebergsstraket) kommit langre i
detaljplaneprocesserna.

Den stdrsta riskposten i etapp 1 dr kostnaden for omldggning av VA-ledningar
samt ombyggnation av tunnelbanans lockkonstruktion. P4 grund av komplexiteten i
omldggningen av ledningarna i gatorna kan fordyringar pga. anpassningar ske. Denna
risk anses dock inte sé stor da en systemhandling samt 3D-model tagits fram for att
studera ledningarnas lage i detalj. Detaljprojektering for tunnelbanans



lockkonstruktion &r under framtagande

I och med att tilltréddet for byggherrarna sker forst om nigra &r samt efter att
arbetena med iordningsstéllande av allmén plats pdborjas finns ocksa en osdkerhet i
kommande forséljningsintékter inom etappen vilket innebér att nuvérdet kan komma
att paverkas.

Slutsats-ekonomi

Nuvérdet och tickningsgraden dr god i den forsta bebyggelseetappen och risken att de
respektive negativa scenarierna sammanfaller dr inte dverhdngande. Mot bakgrund av
det dr det motiverat att driva projektet vidare som tankt.

I och med att arbeten med att iordningstélla allmén plats inte kan starta i ar far
projektet sma konsekvenser for nimndens budget for innevarande ar. I nimndens
kommande budget finns mdjlighet att ta hansyn till de framtida utgifterna i projektet.

Hur projektet uppfyller stadens mél

Etapp ett uppfyller malen med samma motiveringar som angivits i
inriktningsbeslutet for projektet som helhet (se reviderat inriktningsbeslut).

e markanvisa 8 000 ldgenheter under 2016

e markanvisa minst 4 000 hyresratter

e mangfald av upplételseformer

e prova om projekten kan innehélla minst 5 % ldgenheter for sérskilt boende for
personer med psykisk och fysisk funktionsnedsittning

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

e  koppla samman stadens delar (6p) genom att koppla samman Blackeberg och
Sodra Angby

e framja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)
Den aktuella exploateringen i etapp 1 avser 523 lagenheter, varav 345 i bostadsritt och

178 1 hyresritt, varav 60 &r studentlagenheter.

Lokaler

Inom forsta etappen i omradesprogrammet kommer mindre lokaler att uppforas langs
med Blackebergsviigen nira Islandstorget. Aven tva forskolor och elva LSS-bostider
varav en lagenhet for gemensam yta planeras.

Miljo

Exploateringskontoret har tagit fram en omradesanalys i samband med framtagandet

av omradesprogrammet for Blackebergsvigen. Denna pekar pa sérskilt skyddsvérda

strukturer och habitat kring framforallt Blackebergsbacken men &ven delar av

Blackebergsvigen, fraimst barrskogsomréadet, ett antal storre ekar och andra 16vtrad.
Lilla Angby gird som ir beldigen inom etapp 1 ir kulturhistoriskt vérdefull



bebyggelse som man kan se pa en karta fran 1775. Garden kommer finnas kvar pa
ursprunglig plats.

Milstenen, Skélgropsstenen och en hdgnad av sten ér tre fornldmningar beldgna
inom etapp 1. Dessa ska flyttas och f& en ny placering inom omradet sé nira
ursprungsplatsen som mojligt.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Frégan har utretts i programarbetet. For hela programmet kommer satsningar att goras
bade i Blackebergsstraket samt i de delar av naturreservatet vid Tyska Botten som
ingér i programmet. Ett parkprogram, med forslag pa upprustningar och anordningar,
exempelvis lekplatser, har tagits fram for Blackebergsstraket. I genomforandebeslut
for etapp 1 ingar upprustning av Blackebergsstraket.

Atgirderna i Tyska Botten och forslag till ytterligare atgirder for att kompensera
ianspraktagen gronyta inom andra och tredje etappen kommer att utredas vidare under
planprocessen. Beslut om gronkompensationsatgirder tas i genomférandebeslutet.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheten uppfylla
krav samt efterstrava mélet for ’hallbar energianvindning vid nyproduktion pa stadens
mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvéndning”.

Tillganglighet

Gator, torg och platser utformas sé att de blir tillgéngliga for alla med
utgangspunkt frén Stockholms stads riktlinjer for utformning av allmén plats och
Boverkets riktlinjer for tillgénglighet for bostidder. Markbeldggningar av olika slag
anvinds for att underldtta orienteringen och frimja tillgingligheten och kompletteras
med ledstrak, konstrastmarkeringar och ledsténger.

Lutningen utmed tillgéngliga strdk overstiger inte 5 %. Vid Islandstorget samsas
trafikslag och intressen i gaturummet samtidigt som korsningspunkter dr utformade
med tillgdnglighet och trafiksékerhet i atanke. Med en genomtinkt gestaltning minskar
Blackebergsvigens barridreffekt samtidigt som kontakten tvérs gatan stérks.
Tillgénglighetsparkering ska anordnas och placeras sé att lingsta avstdnd mellan p-
plats och mélpunkt dr 25 m. P4 allmén plats finns handikapp- parkering i anslutning
till det nya klubbhuset samt méjlighet till en plats vid Lilla Angby gard. Belysningen
inom omrédet utformas med god tillgénglighet i dtanke.

Paverkan pa barn
Inom omradesprogrammets forsta etapp, planeras en ny forskola med fyra avdelningar.
Tillhérande omradesprogrammet pagar dven en separat planprocess for en forskola
med ca 6 avdelningar i Blackebergsstraket.

Nérliggande gronytor i form av Blackebergsstrdket samt naturreservatet vid Tyska



botten kommer att utvecklas inom det fortsatta planarbetet inom programomrédet. I
detaljplanen for det Nya Islandstorget bevaras den befintliga konstgrasplanen.
Atgirderna bidrar till att skapa fler rekreations- och lekytor for barnen i omradet.

Upprustning av gaturummet bidrar till att skapa sidkrare skolvégar for bl.a. barn i
Sodra Angby Skola. Passager 6ver Blackebergsviigen kommer att forbittras genom
sékrare overgingsstillen. Gang- och cykelbanor kommer att fa separata korfalt for en
sakrare framkomlighet samt att hastighetsddmpande atgiarder kommer att inréttas pa
delar av vdgen.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. I detta projekt kommer medel
att avsittas for gestaltning i form av bl.a. markbeldggning och skulpturer, vilka
planeras framst inom forsta etappen vid Islandstorget.

Genomférandefragor

Tidplan

Utbyggnationen av omraddesprogrammets forsta etapp, som ger ca 500 bostdder, kréver
omfattande byggétgérder pa allméin platsmark. Forsta etappen inbegriper bl.a. en ny
gatustrackning, ledningsomldggningar, ett nytt torg med tillhérande parkomrade samt
rivning och provisoriska 16sningar for klubbhus och forskolor. En skedesplanering for
stadens arbeten har tagits fram for samordning inom utbyggnadsomrédet for etapp 1.

For att kunna planera och projektera den forsta etappen har en systemhandling for
byggande av gator och ledningar behovt tas fram i ett tidigt skede. Forsta etappen
innebdr omfattande arbeten, vilket &ven innebar omfattande projekteringsarbeten. For
att inte forsena genomforandet har en systemhandling tagits fram for att kunna ligga
som en detaljerad grund infor kommande bygghandlingar. Detta forfarande kan bli
nddvindigt dven for kommande etapper bl.a. pga. dterkommande ledningsutredningar
som behover goras.

Om genomforandebeslut fattas av kommunfullméktige under varen 2017, kan
byggstart for allmédn platsmark pébdorjas tidigast under hosten, 2017. Forsta
bostadskvarteret kan tidigast paborja sina arbeten varen 2018. Ovriga kvarter inom
forsta etappen kan paborja sina arbeten tidigast sommaren 2019. Forsta inflyttning kan
dé ske tidigast under 2019. Stadens arbeten for forsta etappen planeras vara
fardigstallda under 2025 beroende pa nir det sista bostadskvarteret flyttar in.

I takt med att byggherrarna fardigstiller sina projekt och att inflyttning kan ske
fardigstiller staden gator med sina slutliga ytskikt, kantsten pa gator, méblering och
planterar trad.

Risker och osdkerheter
Tidplanen péaverkas av eventuella 6verklaganden av detaljplanen for etapp 1.
Pé grund av stadens manga forberedande arbeten i forsta etappen finns en risk att



ex gatuomldggningen kréver ytterligare tid vilket paverkar resterande atgarder och
byggnationer.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen och andra
berdrda forvaltningar. Forvaltningarna berdrs i samma utstrackning som ndmnts i det
reviderade inriktningsbeslutet for projektet. Berdrda forvaltningar och bolag har dven
medverkat i planprocessen.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Omréadesprogrammet for Blackebergsvagen kommer att tillféra ca 900 bostdder varav
ca 500 bostader i etapp 1 i en attraktiv miljé med nérhet till kollektivtrafik och
rekreationsomraden. Genom programmet ska omradet f ett mer sammankopplat
gatundt samt forbattrade strék for passager for gang- och cykeltrafik, Genom
programmet forstirks kopplingarna mellan stadsdelarna Blackeberg och Sédra Angby
och ny bebyggelse ska tillfora omradet en ny stadsbyggnadskaraktér.

Byggnationsforslaget bidrar till ett 6kat byggande av studentbostider, forskolor,
LSS-bostédder samt skapar nya allménna métesplatser i form av bland annat ett levande
parktorg och ett nytt klubbhus for idrottsforvaltningen. Fortdtningen och de allminna
platserna skapar en mer aktiv och tryggare miljé dir manga méanniskor passerar.

Vidare bidrar utbyggnaden till en stad med ett hogt bostadsbyggande med blandade
upplétselsformer dér alla kan bo genom att tillskapa nya hyresrétter och bostadsrétter.
De gronomraden som tas i ansprak kompenseras med upprustningar av gronomraden
samt en utvecklad métesplats for rekreation i naturen inom omradesprogrammet.

Forslaget har en god ekonomi, trots stora kostnader bl.a. pga. omfattande
ledningsomliggningar, ny gatustruktur samt den torgyta med tillhdrande park som
planerats byggas ovanpé tunnelbanelocket.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret dels att exploateringsnimnden for sin del
godkanner genomforandebeslutet for etapp 1 och inriktningen for hela projektet
genom ett reviderat inriktningsbeslut samt foreslar att kommunfullméiktige gor
detsamma.

Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 20 februari 2017 har i



huvudsak f6ljande lydelse.

Av kommunfullmiktiges budget framgér att staden ska fortsétta satsa pa utvecklingen
av en tat, yteffektiv och hallbar stad med en utbyggnad i goda kollektrafikldgen eller
dér kollektivtrafik planeras.

Stadens investeringsstrategi anger att staden bor prioritera omraden for
bostadsexploatering dér det finns eller planeras infrastrukturlosningar.

Stadsledningskontoret konstaterar att exploatering inom Blackeberg 3:1 m.fl.
innebdr ett tillskott om totalt cirka 900 bostéder. Till etapp 1 dr 523 bostader
planerade, varav 345 bostdder (59 procent) upplats som bostadsrétter och 178 bostdder
(41 procent) som hyresritter. For kommande etapper planeras en fordelning mellan
upplatelseformerna som &r ndrmare en jamn fordelning, vilket ar i linje med
kommunfullmiktiges malséttning. Detta i ett ldge med god tillgang till kollektivtrafik,
service och natur.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektekonomin for omradesprogrammet &r
god och uppvisar ett positivt nettonuvirde om cirka 199 miljoner kronor inklusive
tidigare nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad berdknas uppga till 145 procent.
Forséljningsinkomsterna som avser mark for bostadsrétter uppgar till cirka 626
miljoner kronor och reavinsten uppgar till cirka 618 miljoner kronor. Kalkylen som
inkluderar utgifter for ersdttningar som ej ingar inom projektets ram, men som
paverkar den totala ekonomin for staden som helhet uppvisar ett positivt nettonuvérde
om cirka 187 miljoner kronor och projektets tackningsgrad uppgér till 140 procent.

For genomférandet av etapp 1 uppvisas ett positivt nettonuvérde om cirka 129
miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad berdknas
uppga till 148 procent. Forsiljningsinkomsterna som avser mark for bostadsritter
uppgdr till cirka 340 miljoner kronor och reavinsten uppgar till cirka 327 miljoner
kronor.

Stadsledningskontoret samlade bedomning ar att exploateringen ir positiv ur ett
ekonomiskt perspektiv. Projektet dr dock behéftat med risker och osékerheter som
kraver noggrann bevakning samt stéller stora krav pa samordningen emellan de
inblandade parterna.

Stadsledningskontoret foreslar att foresla kommunfullméktige att godkénna en
fortsatt utredning av forutséttningarna for exploatering inom del av programmet for
Blackebergsvigen samt foreslar att kommunfullméktige godkénner inriktningen for
hela omradesprogrammet och medger exploateringsndmnden rétt att fortsitta utreda
forutsiattningarna for exploatering inom aterstdende etapper av omradesprogrammet
for Blackebergsvigen till en investeringsutgift om 10 miljoner kronor.

Stadsledningskontorets foreslar dven att kommunfullméaktige beslutar att godkénna
Overenskommelsen om exploatering med forséljning av del av Blackeberg 3:1 m.fl. till
en sammanlagd investeringsutgift om 224 miljoner kronor samt en forséljningsinkomst
om cirka 340 miljoner kronor samt att exploateringsndimnden medges rétt att teckna
erforderliga avtal.



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Reservation anfordes av Abit Dundar (L) enligt f6ljande.

Abit Dundar (L) foreslar att nimnden beslutar att bifalla kontorets forslag till beslut
och att dirutover anfora:
Utvecklingen av Blackebergsomradet dr mycket positiv. Liberalerna vill i detta

sammanhang ocksa lyfta frigan om att skolplaneringen méste fungera i detta omrade.
Nir detaljplanen for etapp 1 antogs framkom det att Utbildningsforvaltningen i sitt
remissvar i samradsprocessen uttalat att de behdver utdka Sédra Angbyskolan 4t sdder
for att kunna klara av det stora antal barn som ska beredas skolplats i omradet.
Stadsbyggnadskontoret har med hénvisning till fordrojning av detta planarbete avslagit
detta 6nskemal under planprocessen, men meddelar i samradsredogorelsen att man
foreslar pé att detta gors i separat plan. Vare sig utbildningsforvaltningens begéran
eller kontorets 6nskan att piborja plan for en mojlighet att utdka Sédra Angbyskolan
fanns dock med i tjansteutlatandet i detta drende.

Diarfor vill vi sérskilt lyfta att exploateringsndmnden 1 sin fortsatta planering ger
foretrade till eventuella behov av markanvisning for skolor i omradet



