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| ett omradesprogram for Blackebergsvagen samt intilliggande
omraden foreslas bostadsbebyggelse fran Bergslagsvégen till
Exploateringskontoret Malaren. Omradesprogrammet anger 550-650 nya bostader, nya
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omradet ligger i linje med 6versiktsplanens inriktning att koppla
samman stadens delar och frdmja en levande stadsmiljo.

Omradesprogrammet &r tankt att delas upp i tre olika detaljplaner
dar den forsta, etapp 1, paborjas i samband med att
omradesprogrammet tas upp for godkannande i
stadsbyggnadsndamnden hdsten 2013.

Inom etapp 1 finns sedan tidigare markanvisningsavtal tecknade
med Byggnads AB Abacus, JM AB och AB Svenska bostader.

| detta skede foreslas att ett inriktningsbeslut tas for hela
programomradet vilket sedan delas upp i genomférandebeslut for
respektive detaljplan. Detta medfor en viss osékerhet for
kalkylerade inkomster och utgifter i senare etapper vilka kommer
att preciseras i takt med detaljplanearbetet.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 88 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till ca 230 mnkr och
forsaljningsinkomsterna beraknas till ca 290 mnkr. Reavinsten
berdknas uppga till ca 250 mnkr. Projektets tackningsgrad inkl.
nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 141 %.

Expertradet har 2010-12-01 godkant den del av arendet vilken
berér markanvisningar i etapp 1. Senare etapper kommer att tas
upp i expertradet i samband med kommande forslag till
markanvisningar.

Osékerhetsfaktorer for kalkylen &r bland annat tidplanen samt
antalet bostader. Slutlig omfattning av byggratt kommer att
bestdmmas i detaljplaneskedet for respektive etapp.
Detaljplanernas tidplaner &r osékra och forst under
detaljplaneprocessen klargdrs hur manga bostader som kan
byggas inom de olika etapperna. Forstarkningsatgarder dver
tunnelbanans gréna linje ar ocksa en osakerhetsfaktor.

Exploateringen kraver nya detaljplaner. Narmare innehall och
utformning kommer att prévas i planprocessen.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret 2013-09-13.

Ekonomin for respektive etapp kommer att arbetas igenom och
preciseras i kommande genomfdérandebeslut.
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Bakgrund

Omradesprogram — tre etapper

Blackebergsvagen gar mellan Blackeberg och Sédra Angby i
Bromma. | ett planprogram (omradesprogram) foreslas nu
bostadsbebyggelse langs med denna vég, fran Bergslagsvagen till
Malaren. Omradesprogrammet for platsen anger 550-650 nya
bostader, nya forskolelokaler och nya lokaler m.m. i tre
utbyggnadsetapper.

el
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Bild 1. Langs den roda linjen/markeringen stracker sig omradesprogrammet.

Syfte

Syftet med projektet &r att komplettera med nya bostader langs
Blackebergsvagen samt att stiarka kopplingarna mellan
stadsdelarna Blackeberg och Sodra Angby. Det gors i form av ett
mer sammankopplat gatunét, férbattrade strak for gang- och
cykeltrafikanter, ett nytt torg, ett upprustat parkrum samt en
utvecklad motesplats for rekreation i naturen.
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Bild 2. Omréadesprogrammets strukturplan dar omradet som omfattas av programmet visas

innanfor den roda streckade linjen.

Oversiktsplan

Utvecklingen av omradet ligger i linje med oversiktsplanen vars
inriktning ar att koppla samman stadens delar och frdmja en levande
stadsmiljo.

Omradet programmet omfattar ar planerat att delas upp i tre olika
detaljplaner dar den forsta, etapp 1, paborjas i samband med att
omradesprogrammet tas upp for godkannande i
stadsbyggnadsndmnden hosten 2013.

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



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Avdelningen for Projektutveckling Dnr 2013-513-01578
Sida 5 (14)

8 stad

‘Siale 1:5000 (A% 2013.01.24 Nyréns Arkitektkontor

Bild 3. Téankt etappindelning; etapp 1, etapp 2 och etapp 3.

Markanvisningar etapp 1

Inom etapp 1 finns sedan tidigare markanvisningsavtal tecknade
med Byggnads AB Abacus, JM AB och AB Svenska bostéader,
nedan gemensamt kallade Byggherrarna.
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Bild 4. Schematisk bild éver markanvisade omréden.
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Till AB Svenska bostader upplats marken med tomtratt medan de
bada andra byggherrarna efter fastighetsbildning forvarvar
marken for 7200 kr per m? ljus BTA (med vardetidpunkten 2010-
10). Programforslaget ger dven viss mojlighet for lokaler inom
etapp 1.

Kostnadspaverkande faktorer

| detta skede foreslas att ett inriktningsbeslut tas for hela
programomradet vilket sedan delas upp i genomfaérandebeslut for
respektive detaljplan. Detta medfor en viss osékerhet for
kalkylerade utgifter och inkomster framfoérallt i de senare
etapperna vilka kommer att preciseras i takt med
detaljplanearbetet. Kalkylen for hela programomradet ar férenad
med vissa risker da flera osakerhetsfaktorer finns.
Detaljplanearbetet i respektive etapp kommer att klargora exakta
inkomster och utgifter infor genomférandebeslut.

Tidigare beslut

Omradesprogrammet har foregatts av arbete med en
omradesanalys samt en enskild detaljplan vilken pabdrjades efter
beslut om start-PM och sedan avslutades pa grund av paborjat
arbete med omradesanalysen. Tanken med omradesprogrammet
var att ta ett helhetsgrepp for omradet. Foljande beslut har fattats
for omradesprogram respektive markanvisningar:

Exploateringsndmnden beslutade 2009-01-22 att anvisa mark till
Byggnads AB Abacus (Norra Angby 1:1 och del av Debutanten
1). Omrade 1 pa Bild 4 ovan.

Exploateringsndmnden beslutade 2010-12-09 att anvisa mark
inom omradet till: Byggnads AB Abacus, JM AB och AB
Stockholmshem (del av Blackeberg 3:1, Guten 1 och Guten 2).
Omrade 2 pa Bild 4 ovan.

Ovan namnda markanvisningsavtal har pa grund av den utdragna
planprocessen forlangts. Den senaste forlangningen om tva ar
beslutade Exploateringsnamnden om 2013-04-18.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade om start-PM for
omradesprogrammet 2011-03-15. Stadsbyggnadsnamnden
informerades om programsamradsstart 2013-03-07.
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Stadshyggnadsnamnden planerar att ta upp omradesprogrammet
for godkénnande samt beslut om start-PM for detaljplaneldggning
av etapp 1 Islandstorget 2013-10-17.

Tidplan

Omradesprogram tas upp for godkannande i oktober 2013. Den
fortsatta Gversiktliga tidplanen planeras enligt foljande:
detaljplaneprocessen for etapp 1 ar 2013-2015, etapp 2 ar 2015-
2017 och etapp 3 ar 2017-2019.

Byggstart planeras till ar 2016 och hela projektet ar tankt att vara
slutfort ar 2022.

Planbestallning
Exploateringen kraver nya detaljplaner. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocesserna.

Analys och konsekvenser /
Exploateringskontorets synpunkter

Ekonomiska konsekvenser for staden

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. beslutstillféallet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede ett positivt nettonuvarde om

88 mnkr motsvarande 146 000 kr/ekvivalent lagenhet’. Se bilaga
1.

Marken kommer delvis att upplatas med tomtréatt och delvis att
saljas. Da detaljplaneprocesserna annu inte ar paborjade finns i

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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detta skede ingen exakt omfattning av framtida yta for
kvartersmark.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till ca
230 mnkr, varav 16,5 mnkr dr beraknade nedlagda utgifter fore ar
2014. Nedlagda utgifter avser framst evakuering av befintlig
forskola samt utrednings- och plankostnader for programarbetet.

Inkomsterna beréknas till cirka 290 mnkr och utgors av
forsaljningsinkomster samt tomtrattsavgalder. | etapp 1 ar priset
satt till 7200 kr/m? ljus BTA for bostader och 2700 kr/m? ljus
BTA for lokaler. Reavinsten berdaknas uppga till ca 250 mnkr.

Investeringsutgifterna i projektet bestar i huvudsak av ny
gatustruktur, ledningsflytt, ny torgyta dver tunnelbanan,
evakuering av befintlig forskola (forskolan ar redan evakuerad da
byggnaden var i daligt skick), upprustning och ombyggnad av
befintlig gatustruktur samt atgarder i naturmark.

Byggherrarna ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som
hor till byggnationen av husen, bortsett fran anslutning till vatten
och avlopp for de fastigheter vilka upplats med tomtratt. For
dessa ansvarar Staden for anlaggningsavgiften.

| etapp 1 kommer tillkommande kostnader for drift och underhall
for nya torg och gator. | etapp 2 och etapp 3 byggs befintliga
gator om vilket gor att det inte blir nagra tillkommande kostnader
for drift eller underhall.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 315 000 kr i fast prisniva. Detta ar i samma
storleksordning som andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal
visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 141 %.

All ekonomisk risk avseende Byggherrarnas del av
projekteringen star de sjalva for. Staden har risk for
forgévesprojektering.
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Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 230 mnkr och
forsaljningsinkomsterna till cirka 290 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:
Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2012 | 2013 | 2014 | 2015 2016 Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 36| -129| -14| -01| -1144[ -980| -230,4
Inkomster (exKkl. férséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -36( -129| -14| -01 -114,4 -98,0 -230,4
Forsaljningsinkomst 00 00| 00[ 00| 1935 96,5 290,0

Stadens utgifter beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2013. Behov av
medel for aren darefter far beaktas i exploateringsnamndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet beddms paverka stadens och exploateringsnamndens
resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Ldpande intakter/kostnader 0,0 0,0 0,0 1,2 1,2 max 1,8

Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -4,1

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -5,1 ar 2022

Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 167,1 0,0 82,8 totalt
249,9

Summa resultatpaverkan namnd 0,0 0,0 0,0 | 168,3 1,2

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 00| 00} 00) 02/ -02)mellan-030ch-05

Underhéllskostnader trafikndamnden 00 00 0.0 0.0 00 mellan@och-04

Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,0 00| 00| -02| -02
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De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomforandet 6ka med ca 0,9 mnkr. Kapitalkostnaderna
for exploateringsnamnden beraknas uppga till cirka 9,2 mnkr det
forsta aret och minskar darefter ndgot genom avskrivningar.
Intékterna for tomtrattsavgalder beréknas till cirka 1,8 mnkr per
ar nar alla tre etapperna ar utbyggda. Reavinsten beréknas uppga
till ca 250 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osékerheter). Det ar svart att i detta
tidiga skede tillfullo forutse stadens utgifter i projektet. Under
detaljplaneprocessen for respektive etapp tydliggors stadens
utgifter och inkomster i projektet.

Osakerhetsfaktorer avseende inkomster ar bland annat tidplanen
samt antalet bostader. Forst nér detaljplanerna vunnit laga kraft
faststélls antal bostédder och darigenom inkomsterna.

Vad géller utgifter &r Trafikforvaltningens (SL) planerade
ombyggnad av tunnelbanans grona linje ar en osakerhetsfaktor. |
projektet ingar ett nytt torg pa dverdackningen Gver tunnelbanan
vid Islandstorget. Konstruktionen behdver forstérkas for torget
och arbetet bor samordnas med Trafikforvaltningens upprustning.

Kalkylen ar baserad pa att Staden star for del av kostnaden av
ombyggnad av lock éver tunnelbanan.

Kalkylen bygger pa 600 bostader. Omradesprogrammet anger
550-650 bostéder. VVad galler lokaler medger
omradesprogrammet lokaler pa vissa platser. Hur dessa fordelas
och hur stora ytor det handlar om kommer att utredas i
detaljplaneskedet. I kalkylen ar inga inkomster for lokaler
medréknade i detta skede.

Utgift for forskoleevakuering har raknats med i kalkylen. Exakt
I6sning for evakuering &r inte utredd varfor kostnaden ar

preliminért bedémd.

Tidplanen for projektet &r i detta skede preliminar.
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Slutsats ekonomi

Ekonomin for projektet visar pa ett positivt nuvarde. Kalkylen ar
i detta skede oséker i vissa delar, framférallt i de senare
etapperna, da detaljplanearbetet maste utreda vilka utgifter och
inkomster respektive etapp ger. De storsta riskerna framgar under
Ekonomiska osékerheter ovan.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,

oversiktsplanen och mal i stadens budget.

o Projektet bidrar till stadens mal om 6kat bostadsbyggande.

o Projektet bidrar till malet om blandade upplatelseformer.

o Sékrare gang- och cykelpassager utformas langs med
Blackebergsvagen.

e Stadens delar kopplas samman genom ny bebyggelse mellan
Blackeberg och Sodra Angby, i enlighet med éversiktsplanen.

o Ny exploatering i omradet framjar en levande stadsmiljo i
hela staden

o Bostader vid Islandstorget innebdr att Staden bygger i goda
kollektivtrafiklagen.

Den aktuella exploateringen avser 600 lagenheter i bade hyresratt
(35 %) och bostadsrétt (65%). Detta kan stallas i relation till att
det i Sédra Angby sedan tidigare inte finns négra hyresrtter
medan det i Blackberg finns 2630 st. Bostadsratterna ar fordelade
enligt foljande: 48 st. i Sodra Angby och 1295 st. i Blackeberg.
(Statistik hdmtad 2013-09-13,
http://www.statistikomstockholm.se/ )

Lokaler

Mojlighet till lokaler finns enligt omradesprogrammet.
Detaljplanen for etapp 1 utreder i vilken omfattning lokalerna
medges.

Miljo
Vid genomférandebeslut beskrivs resultatet av de utredningar och
konsekvensanalyser som gjorts under planprocessen.

Kompensation for ianspraktagen grényta
| projektet kommer gronytor att tas i ansprak. Kompensation for
detta planeras ske genom att strak langs med kyrkan kopplas
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samt naturreservatsomradet vid Tyska botten ses dver. Slutliga
atgarder kommer att utredas i planprocessen infor
genomforandebeslut.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla Stadens energikrav, enligt Stadens
Markanvisningspolicy.

Tillganglighet

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla Stadens tillganglighetskrav, enligt Stadens
Markanvisningspolicy. Den mark som foreslas bebyggas ar pa
vissa stallen kuperad och tillganglighetsfragorna behdver studeras
under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn
I och med att Blackebergsvéagen gors om till en gata med mer
stadskaraktér &n idag ska passager 6ver vagen goras sakrare.

Det grona strak som gér igenom en mindre del av S6dra Angby
och stora delar av Blackeberg, Blackebergsstraket, ses éver och
rustas upp i anslutning till programomradet.

Det planeras nya foreskolelokaler inom etapp 1 i projektet.

Konstnarlig utsmyckning
| detta projekt redovisas medel for konstnarlig utsmyckning i
genomforandebeslut.

Genomférandefragor

Projektet foljer projektstyrningsmetoden, SSIP, och det finns en
upprattad kommunikationsplan for arendet. En
planeringsorganisation ska tillsattas under detaljplaneskedet.

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimin&r och en 6versiktlig tidplan.
Stadsbyggnadskontoret bedomer att arbetet med detaljplanen for
etapp 1 kommer att paga i cirka 24 manader. Mot bakgrund av
detta planeras byggstart till ar 2016 och forsta inflyttning bedéms
till ar 2018. Etapp 2 och etapp 3 planeras med ca tva ars
mellanrum. Hela projektet ar tankt att vara slutfort ar 2022.
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Nésta beslutstillfalle infaller vid genomforandebeslut for etapp 1
Islandstorget, preliminart kvartal 4 ar 2015. Slutligt
genomforandebeslut ska tas av kommunfullméktige.

Risker och osakerheter

Precis som for ekonomin finns osékerheter och risker nér det
géller genomforande. Eventuella 6verklaganden av detaljplanerna
paverkar tidplanen for genomforandet. Det ar risk for
overklagande i detaljplaneskedet da manga synpunkter inkommit
under programsamradet.

Tidplanen for Trafikforvaltningens upprustning av Grona linjens
tunnelbana ar en osakerhet. Det nya torg som &r tankt pa
tunnelbanelocket/Gverdackningen kraver att locket byts ut/rustas
upp. Strukturplanens forslag med ett nytt torg som matesplats for
de boende i omradet ar beroende av att detta gar att samordna.

L6sning for ersattningsparkeringar i etapp 3 maste studeras
vidare i detaljplaneskedet for denna etapp.

Evakuering av tillfallig forskola maste ske under byggtiden for
nya gator inom etapp 1. Nar nya lokaler star fardiga ska forskolan
placeras i nytt kvarter inom etapp 1.

| projektet Forbifart Stockholm finns 6nskemal fran Trafikverket
om att anvanda farjelaget vid Tyska botten for vissa transporter
av framforallt utrustning till tunnelbygget. | dagsléget ar
omfattningen av dessa transporter inte klar och darmed inte om
det kan tankas paverka genomférandet av projekten langs med
Blackebergsvagen

Information till andra forvaltningar
Omradesprogrammet har under samradet behandlats av berorda
forvaltningar och namnder inom staden. Utdver samrads-
processen har Kontoret informerat och diskuterat
utbyggnadsforslaget med flera forvaltningar vid separata
motestillfallen. Berorda forvaltningar ar inforstadda med
projektet och fortsatta diskussioner kommer att dga rum i
samband med det fortsatta detaljplanearbetet. En
planeringsorganisation kommer att tillsattas under
detaljplaneskedet.
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Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Bromma stadsdelsnamnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har
avstamning och samrad skett med stadsledningskontoret 2013-
09-13. Projektet kommer att folja metodiken for projektstyrning
av stora investeringsprojekt i Stockholms stad, SSIP.

Exploateringskontorets forslag

Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostader i antingen bra kommunikations-
eller naturlage. Grona omraden tas i ansprak for byggnation.
Detta kompenseras genom atgarder i naturomraden pa platsen.

Kontoret ser positivt pa det foreslagna omradesprogrammet samt
detaljplanen for etapp 1. Ny bebyggelse inom omradet uppfyller
de ambitioner som Oversiktsplanen anger.

Kalkylen ger ett positivt nuvarde. Flera osakerhetsfaktorer finns.

Dessa kommer att redas ut efter hand i samband med
detaljplaneprocesserna.

Slut

Bilagor
1. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



