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Slutredovisning av utbyggnad av skola
och bostader inom fastigheten
Brandstegen 1 m.fl. i Midsommarkransen
med Skolfastigheter i Stockholm AB,
Besgab Bostadsmark | AB och Belatchew
Fastigheter AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkinner slutredovisningen av
utbyggnad av skola och bostidder inom fastigheten Brandstegen
1 och del av Midsommarkransen 1:1 i Midsommarkransen
med Skolfastigheter i Stockholm AB, Besqab Bostadsmark I
AB och Belatchew Fastigheter AB.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Sammanfattning

Projektet Brandstegen/Backvégen ldngs Biackvégen och
Tellusborgsvigen i Midsommarkransen omfattar tva detaljplaner
som ursprungligen drevs som separata projekt men senare slogs
ihop till ett gemensamt projekt. Det inkluderar byggandet av en
ny F-9-skola for cirka 1000 elever samt totalt 83 bostadsrétter
fordelade pé tva flerbostadshus. Byggaktorerna var
Skolfastigheter 1 Stockholm AB (SISAB), som ansvarade for
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skolan, Besqab Bostadsmark I AB och Belatchew Fastigheter
AB, som uppforde bostdderna. Skolan byggdes delvis pa platsen
déar Hégerstens fore detta brandstation stod. Projektet har dven
inneburit omfattande ombyggnation av gator, parker och teknisk
infrastruktur i omréadet.

Kommunfullmidktige fattade genomforandebeslut for projektet
Brandstegen hosten 2016, medan beslut for projektet Backvigen
fattades pa delegation av kontoret i november 2017.
Detaljplanerna vann laga kraft i oktober respektive december
2017 och i samband med det tecknade kontoret
exploateringsavtal med byggaktdrerna. Under genomforandet
konstaterades behov av samordning av projekten, och i februari
2021 fattade kommunfullmaiktige ett reviderat
genomforandebeslut dir projekten slogs samman ekonomiskt till
ett projekt.

Genomforandet pagick huvudsakligen mellan 2019 och 2023 och
inflyttning 1 bostdderna skedde successivt mellan 2020 och 2023.
Skolan togs i bruk vérterminen 2023.

Genomforandet visade sig mer komplext dn planerat.
Markforhallandena var svarare, med storre behov av sanering pé
grund av fororeningar frin den gamla brandstationen. Aven
ledningsomlidggningar, sprangningsarbeten och samordning
mellan olika aktorer bidrog till 6kade kostnader och en mer
omfattande entreprenad.

De sammanlagda utgifterna uppgér till totalt 172,6 miljoner
kronor (netto, inklusive erséttning fran ledningsédgare) vilket
understiger nettoutgifterna i det reviderade genomforande
beslutet fran februari 2021, med cirka 13 miljoner kronor.
Projektet ger i slutdndan ett ekonomiskt dverskott for staden,
berdknat till cirka 18 miljoner kronor. Intdkterna kommer framst
fran markforséljning for bostdder samt tomtréttsavgéilder for
skolan.

Projektet har uppfyllt flera stadsutvecklingsmal, bland annat
genom att fortdta omradet nira kollektivtrafik, forbéttra
trafiksdkerheten och stirka gang- och cykelinfrastruktur. Sarskilt
fokus har lagts pa barnperspektivet, med sikrare skolvédgar och en
utvecklad parkmilj6 som fungerar som forléngning av
skolgarden. Samtidigt har investeringar gjorts 1 gronomraden,
inklusive upprustning av Svandammsparken.

Sammanfattningsvis har Brandstegen/Bickvégen varit ett
tekniskt och ekonomiskt komplext projekt, men det har resulterat
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i nya bostdder, en modern skola och forbéttrad stadsmiljo,

samtidigt som projektekonomin héllit sig inom senaste beslutade
ram.

Bakgrund

Projektet Brandstegen/Backvégen dr beldget i
Midsommarkransen utmed Tellusborgsviagen och Biackvigen.
Projektomradets lage askadliggors i1 dversiktskartan nedan.
Projektet omfattar genomforandet av tva detaljplaner som

inledningsvis planerades som tvé separata projekt, Brandstegen
och Béckvigen.
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Bild 1:Projektet Brandstegen/Bdickviigen, 6versiktskarta med projektomrdaden
markerade i rott, gront och bldtt

Detaljplanen for fastigheten Brandstegen 1 m.m. i stadsdelen
Midsommarkransen vann lagakraft 2017-10-09. Den innehaller
det Ostra flerbostadshuset langs Tellusborgsvigen (se bild 1) med
47 bostadsratter och med lokaler 1 bottenvéning. Detaljplanen
innehaller dven den nya F-9-skolan med cirka 1000 elever.
Byggaktorer i projektet var Skolfastigheter 1 Stockholm AB
(Sisab) som har byggt ut skolan och Besqab Bostadsmark I AB
som har byggt ut bostdderna.

Ett genomforandebeslut for projekt Brandstegen med
investeringsutgifter om 112,3 miljoner kronor godkéndes 1
kommunfullméaktige hosten 2016. Investeringsutgifterna avsag
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marksaneringar samt ombyggnad av gator och parker. Projektet
beddmdes da innebdra ett underskott till staden om cirka

5 miljoner kronor, med en tickningsgrad péa 92 procent. Orsaken
till underskottet var framst de stora investeringar som kravdes for
att kunna mojliggora en storre skola pa den foreslagna platsen.
Forséljning av bostdder inom projektet bedomdes endast delvis
kunna finansiera nddvindiga investeringar.

Detaljplanen for fastigheten del av Midsommarkransen 1:1 invid
Brevstillet (Backvagen) vann laga kraft 2017-12-14 och
innehéller det vistra flerbostadshuset med 37 bostadsritter langs
Béckvégen (se Bild 1). Byggaktor i projektet var Belatchew
Fastigheter AB. Exploateringskontoret tog i november 2017 ett
genomforandebeslut pa delegation som omfattade
investeringsutgifter om 8,7 miljoner kronor for projektet
Béckvégen. Projektet bedomdes ge ett dverskott till staden om 33
miljoner kronor, med en tdckningsgrad om 417 procent.

Staden har i samband med genomforandet av detaljplanerna
utfort en stérre ombyggnation av Biackvigen, Tellusborgsvégen,
Cedergrensvigen, Oktobergatan och Enbackens park samt
genomfort omfattande ledningsomldggningar. Dartill har
projektet bidragit till gronkompensationsatgirder i form av en
upprustning av Svandammsparken. Aven stadsdelsforvaltningen
bidrog med medel till upprustningen som genomfordes av
Trafikkontoret pa uppdrag av stadsdelen.

Skolan byggdes pa platsen ddr Hégerstens fore detta brandstation
stod, intill Enbackens park. Den tidigare brandstationen pé
platsen bestod av flera byggnader, diribland vagnhall,
administrationsbyggnad, bostadshus, slangtorn och en mindre
idrottshall. Vagnhallen och administrationsbyggnaden, med en
lankbyggnad emellan, bevarades och integrerades 1 den nya
skolan. Ovriga byggnader revs 2019 av exploateringskontoret. P4
platsen fanns dven paviljonger for forskoleverksamhet i
Enbackens park, vilka hyrdes av stadsdelsforvaltningen
Hégersten—Liljeholmen. Dessa monterades ned och flyttades fran
platsen av stadsdelsforvaltningen under 2019.

Under genomforandeskedet 2020, konstaterade kontoret att det
var bittre att genomfora projekten som ett gemensamt projekt
med en samlad projektbudget. Detta berodde bland annat pa att
fjarrvirmearbetet med ledningar som berorde projekt Backvagen
projekterades och upphandlades inom Brandstegens entreprenad,
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samt att projekten byggdes ut samtidigt. I februari 2021 godkédnde
kommunfullmaktige ett reviderat genomforandebeslut, varvid
projektens respektive ekonomier slogs samman till ett
sammanhallet projekt.

I det reviderade beslutet uppgick investeringsutgifterna till totalt
cirka 197 miljoner kronor. Detta innebar en 6kning om totalt
cirka 76 miljoner jamfort med tidigare genomforandebeslut fran
2016 och 2017. Utgiftsokningarna i projektet berodde framst pa
att entreprenadarbetena blev mer omfattande &n vad som var
ursprungligt berdknat, bland annat till f6ljd av komplexa
markforhéllanden, sprangningsarbeten och tillkommande
ledningsarbeten. Dértill blev marksanering, rivning,

V A-anslutning samt utrednings- och projekteringsinsatser mer
omfattande 4n planerat, vilket ssmmantaget drev upp kostnaderna
1 projektet.

Vid tidpunkten for det reviderade genomforandebeslutet
bedomdes projektet ge ett dverskott till staden om
3 miljoner kronor, med en tickningsgrad om 102 procent.

I projektet har staden salt mark till Besqab Bostadsmark I AB {or
89,3 miljoner kronor och till Belatchew Fastigheter AB for

39 miljoner kronor. Staden har dven upplétit mark med tomtrétt
till SISAB for uppforande av ny skola.

Projektbeskrivning och genomforande

Bolagen SISAB, Besqab och Belatchew har bekostat och
ansvarat for utbyggnad av kvartersmark inklusive aterstillnings-
och anslutningsarbeten pé allmin plats. Staden har inom projektet
ansvarat for projektering och genomforande av allmén plats.
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Projektet har for staden inneburit omfattande ombyggnad av
gator och park, komplexa ledningsomldggningar samt
marksanering och rivning. Arbetena krévdes for att skolan med
skolgérd skulle kunna fa plats vid Enbackens park och for att fa
till en sékrare trafiksituation for skolbarnen och det &r framforallt
dessa arbeten som foranledde de stora investeringarna.

Saneringsbehovet av fororeningar frén den tidigare
brandstationen var omfattande for projektet, bade pa
kvartersmark och allmén platsmark. Staden fick std for
kostnaderna for storre delen av saneringen.

Ledningsflyttarnas komplexitet i projektet berodde pé att manga
ledningar 1ag i1 konflikt med den planerade bebyggelsen och
ombyggnaden av allmén platsmark. Arbetet krdvde stora
schaktinsatser samt spriacknings- och sprangningsarbeten. Dessa
arbeten behdvde samordnas mellan staden, ledningségare och
med byggaktorerna for bostdderna.
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Bild 3: Besqabs projekt Boston, nya bostadsrdtter inom kv. Brandstegen.
Fotot: AIX Arkitekter

Stadens markentreprenad och ledningségarnas arbeten med
omkoppling pagick till arsskiftet 2021/2022. Sisab paborjade
byggnationen av skolan under varen 2019 och skolstart i den nya
skolan skedde vérterminen 2023. Belatchew Fastigheter AB
startade sin produktion av bostadshuset under varen 2019 med
inflyttning 2020. Besqab Bostadsmark I AB kunde starta sin
produktion av bostadshus 1 januari 2022 efter att staden
genomfort sina arbeten med att flytta gata och ledningar.
Inflyttning inom Besqabs kvarter skedde under senhosten 2023.

Bild 4: Belatchew Fastigheters projekt Flora, nya bostadsrditter inom kv.
Brevstillet. Foto: Belatchew

Maluppfyllelse
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Bostads- och skolbebyggelse

Projektet har tillfort totalt 83 nya bostdder och har genomforts i
linje med Vision 2040, 6versiktsplanen och stadens budgetmal.
Projektet har bidragit till att fortdta Midsommarkransen med
blandade bostadsformer och en mer stadsmassig struktur i ett
kollektivtrafikndra lage. Projektet realiserade den
bebyggelsepotential som identifierades for platsen i Program for
Aspudden—Midsommarkransen (antaget av
stadsbyggnadsndmnden 2014). Projektet bidrog till intentionerna
av programmet som syftade till att knyta samman stadsdelarna,
starka strak och utveckla en mer sammanhéllen och tit
stadsstruktur, genom att tillfora en centralt placerad skola och nya
bostéider.

Milj&
Under projektets genomforande visade
markmiljoundersokningarna att fororeningshalterna var hogre
och mer utbredda &n tidigare ként, vilket medfoérde mer
saneringsarbete dn forvéantat och dirmed 6kade kostnader till
foljd av storre méngder fororenade massor, varav vissa klassades
som farligt avfall. Mark, grundvatten och ldnshéllningsvatten
kontrollerades och hanteringen samordnades med Stockholm
Vatten, samtidigt som ytterligare provtagningar och utdkade
entreprenadarbeten identifierade fler fororenade omraden, dér
staden dven tog en betydande del av saneringskostnaderna.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Projektet lade stor vikt vid att bevara virdefulla trdd och
maximera kvarvarande parkytor inom omradet. Samtidigt
genomfordes omfattande satsningar pa gronytor bade i
Enbackens park och i Svandammsparken, déir projektet bidrog
med 10 miljoner kronor till Trafikkontorets pagaende
upprustning. Gronkompensationen i Svandammsparken avsig
inte bara detta projekt utan dven nirliggande exploateringar,
sdsom Martallen, tidigare Biackvéigen och Svandammsplan,
eftersom det tidsmaéssigt krdvdes att investeringarna genomfordes
samlat.

Atgirderna i Svandammsparken genomfordes i samverkan
mellan Trafikkontoret och stadsdelsférvaltningen och omfattade
bland annat anldggning av en ny plaskdamm, plantering av nya
trad samt tillskapande av ytterligare gronytor, inklusive en
utvidgning av parken mot Tellusborgsvégen.
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Bolagen har forbundit sig att uppfylla krav samt efterstrdva mal
enligt stadens program for miljo och energi.

Tillganglighet

Tillganglighetsfragorna har studerades under
detaljplaneprocessen och bevakades under genomférandet av
projektet.

Paverkan pa barn

Projektet bidrog till sékrare skolvigar genom sinkt hastighet till
30 km/timme pa Tellusborgsvigen och Béckvigen samt genom
forbattrade gang- och cykelstrak 1 omrddet. Cykelinfrastrukturen
starktes genom bredare och mer funktionella gdng- och
cykelvégar, vilket forbattrade framkomligheten och sékerheten
for cyklister. Enbackens park gjordes tillgdnglig som en gron
forlangning av skolgarden och utvecklades med ett mer
innehallsrikt utbud, samtidigt som nédrheten mellan bostdder, park
(Ekbacken) och skola skapade goda forutséttningar ur ett barn-
och vardagsperspektiv.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt har medel om 1
miljoner kronor gatt till inkdp av skulpturer av konstnér Eva
Lange till Enbackens park. Konstverken invigdes 1 september
2022.

Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna uppgar till totalt 172,6 miljoner
kronor (netto, inklusive ersattning frin ledningségare) vilket
understiger nettoutgifterna i det reviderade genomforande
beslutet fran februari 2021, med cirka 13 miljoner kronor.

Utgifterna i projektet avser framst entreprenadarbeten for gatu-
och parkombyggnad, ledningsarbeten samt utgifter for sanering
av markfororeningar. Alla utgifter inom projektet &r upparbetade
bortsett ifran en reglering av saneringskostnad for en
marksanering genomford av SISAB. Reglering med SISAB sker i
enlighet med tecknad 6verenskommelse om exploatering och
kommer att genomforas under 2026 dér utgiften uppgar till cirka
5 miljoner kronor.
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Marken for skolan har upplétits med tomtrétt, marken for
bostéder har dverlatits med dganderitt. De sammanlagda
investeringsinkomsterna uppgick till 149,9 miljoner kronor,
varav huvuddelen utgors av forsiljningsinkomster och inkomster
ifrén ledningségare.

Utgifter & Inkomster Utfall Budget Avvikelse
enligt
reviderat
genomforan
debeslut
Utgifter totalt 187,2 197.1 -19.4
- Sanering och rivning 37,4 32,2 +5,2
- Utredning, projektering, 24,8 26,4 -1,6
egen tid
- Gata 98,5 79,2 +19,3
- Park 10 9,8 +0,2
- Ledningar 11,8 15 -3,2
- Ovrigt (inkl. riskpéslag) 4,7 34,5 -29,8
Utgifter netto* 172,6 185,4 -12,8
Inkomster
Erséttning fran ledningségare 14,6 11,7 +3,9
Forséljningsinkomster 135,3 121,7 +13,6

*inklusive inkomster fran ledningsdgare

Nir det reviderade genomforandebeslutet togs 2021 sd pagick
stadens markentreprenad for gatan. Den var upphandlad till

79 miljoner kronor men vid tidpunkten for beslutet konstaterade
man att det fanns en risk att den skulle bli dyrare, pa grund av det
komplexa arbetet med ledningsomlidggningar, sprangningsarbeten
och samordning mellan olika aktorer. Av den anledningen
applicerades ett storre riskpéslag i kalkylen. Utgifterna for gatan
uppgick slutligen till 98,5 miljoner kronor och 6kningen, som
orsakades av nimnda anledningar, ticktes upp av riskpaslaget.
Dartill 6kade kostnaderna for marksanering och rivning av
byggnader som tillhdrde brandstationen. Aven dessa tickes upp
av riskpaslaget.

Vid det reviderade genomforandebeslutet bedomdes projektet ge
ett Overskott till staden om 3 miljoner kronor, med en
tackningsgrad om 102 procent. Resultatet nér alla kostnader inom
projektet dr upparbetade kommer resultera i ett Gverskott till
staden om cirka 18 miljoner kronor, med en tdckningsgrad pa 109
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1,9 miljoner kronor vilka for staden genererar ett kapitaliserat
viarde om cirka 60 miljoner kronor.

Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till f6ljd av
genomforandet av projektet berdknas uppga till 0,1 miljoner
kronor per &r. Kapitalkostnaderna' uppgar till 8,1 miljoner kronor
per ar och intékterna for tomtrattsavgélder till 1,9 miljoner
kronor per ar.

Riskfaktorer

De storsta riskerna for staden i projektet rorde kostnadsdkningar
kopplade till &ndrings- och tilliggsarbeten under entreprenadtiden
i ett tekniskt komplext projekt med manga beroenden. Det fanns
aven risk for att staden skulle stota pa mer fororenad mark an
forutspatt. Samtliga risker realiserades och fordyringarna
kopplade till detta ticktes upp av det riskpaslag som applicerades
i kalkylen tillhdrande det reviderade genomforandebeslutet frén
2021. Pa sa sdtt holl sig projektekonomin inom beslutad ram.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut

! Kapitalkostnaderna (rdnta p&4 markanliggning) minskar successivt aren
framover i takt med avskrivningen
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