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Forslag till beslut
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inom Sitra 2:1 omfattande investeringsutgifter om 10,6 mnkr och
ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.
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Sammanfattning

JM AB har av exploateringsndmnden enligt beslut 2013-04-18
beviljats markanvisning inom del av fastigheten Sétra 2:1 invid
Vita Liljans vdg i Breddng. Planforslaget, Detaljplan del av Sétra
2:1 1 stadsdelen Bredédng Dp 2014-16297, syftar till att
komplettera Bredang med nya bostidder och mojliggdr for tre
bostadshus utformade som lameller i fem till sju vdningar med
totalt omkring 130 lagenheter.

Det aktuella planomradet ligger i anslutning till ett av
fokusomradena i projektet Fokus Skdrholmen. Fokus Skdrholmen
ar en satsning som syftar till en bred utveckling av
stadsdelsndmndsomradet och avsikten dr bland annat att planera
for minst 4 000 nya bostdder med olika upplatelseformer.

Projektet innebar investeringsutgifter for staden avseende
framforallt omldggning av befintliga ledningar inom blivande
kvartersmark, flytt av gdngbana och belysning samt
ombyggnation och avsmalning av gata. [ kalkylen for projektet ar
ocksa medel avsatta for gronkompenserande atgérder da befintlig
parkyta tas i ansprak for projektet. Hur dessa pengar ska
anvandas kommer att beslutas inom ramen for projektet Fokus
Skérholmen for att sékerstélla att dtgirderna riktas i enlighet med
de overgripande malen for omradet.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 7,3 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 10,6 mnkr.
Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 168 %.

Kontoret foreslar att nimnden godkinner beslut om
genomforande enligt detta forslag.



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2016-02845
Sida 3 (9)

Bakgrund till verenskommelsen

” qu/ (a8 v/
2, % P pimEts/
Bols 1, L @ % el
= % PARBAICOLE i # % )
odings y =i - [ | 4 Siv 7 f L =
Sliplan [ BREDA_NG ] ew‘-ﬂ' e = = P == 3 }WW.;WE:! : |
Skiirholmens forsamling X i )/ ; ; D =l | g
o pruamsneorcen / aggn ) - > 1 = il

: By 4
/ J 75 o & ’
f B 49 =7 & S 25
/ 10D "_ Y 8 L R- £] . 1
' o . L / ‘a1
- NYTTA OCH s J 1 § Tdl
o 5. ) 4 7, |
[ # d e
5 (< w
[ ‘, it 5
Y &
1 2 v " o 7
I N | on '
= g A ‘\‘ =
3 g brd IO & whmera | [l 98 R » . |
o 2 s et 2
LuseLmT % 7 i [ \ g > A i
|- S 1 g < <
g7 g 3 v o3 1
£ > i

o X g€

Bild 1 - Karta med uﬁgeﬁrligt planomrddermarkerat

JM AB har av exploateringsnimnden enligt beslut 2013-04-18
beviljats markanvisning inom del av fastigheten Sétra 2:1 invid
Vita Liljans vég 1 Bredidng. Stadsbyggnadsndmnden fattade beslut
om att paborja planarbete for omradet 2015-02-19 med syfte att
mojliggora tre bostadshus med omkring 120 lagenheter.

Planforslaget, Detaljplan del av Sitra 2:1 1 stadsdelen Bredang
Dp 2014-16297, syftar till att komplettera Bredéing med nya
bostdader och mgjliggor for tre bostadshus utformade som
lameller 1 fem till sju vningar med totalt omkring 130
lagenheter. Parkering ska ske 1 garage samt markparkering. |
sodra huset ges dven mojlighet till lokaler for centrumandamal.
Genomforandetiden 1 forslaget ar 5 ar.

I Skdrholmen pégar for nirvarande projektet Fokus Skarholmen
som &r en satsning som syftar till en bred utveckling av
stadsdelsndmndsomrédet Skdrholmen. Avsikten dr bland annat att
planera for minst 4 000 nya bostédder med olika upplételseformer.
Det aktuella planomradet ligger 1 anslutning till fokusomrade 7 i
projektet Fokus Skédrholmen som é&r ett omrdde dér fortdtningar
inom befintlig stadsstruktur foreslas.

Platsen dr idag planlagd som parkmark. I projektet finns det
avsatt medel for gronkompenserande atgérder som avses
anvéandas inom ramen for de vergripande malen for Fokus
Skédrholmen. Fortum har anslutningspunkter for sa kallade mobila
panncentraler i omradet och dessa kommer att finnas kvar.
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till Detaljplan for del av Siitra 2:1 vid Vita Liljans

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden markanvisade 2013-04-18 ett omrade
inom fastigheten Séatra 2:1 till JM AB. 2014-05-06 fattades ett
inriktningsbeslut géllande investeringsutgifter p cirka 3,6 mnkr.

Stadsbyggnadsndmnden har godként start-pm for
detaljplanelaggning 2015-02-19. Samréd for planen hélls under
sommaren 2015 och antagande planeras till november 2016.

Overenskommelse om exploatering

Bolaget och Staden avser teckna 6verenskommelse om
exploatering med tomtrattsupplatelse infor planens antagande och
genomforande. Stadens ataganden vid genomforandet av planen
innefattar omléggning av befintliga ledningar inom blivande
kvartersmark, flytt av gdngbana och belysning samt
ombyggnation och avsmalning av gata. Bolaget étar sig att
genomfora planen inom genomforandetiden och uppfora bostéder
samt star kostnader for iordningsstédllande av kvartersmark och
anslutningar mot allmén platsmark.
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Bolaget ansvarar dven for att triffa 6verenskommelse med
Skirholmens stadsdelsforvaltning for stadsdelsndmnden avseende
forhyrning av totalt 12 lagenheter samt lokal for
dagligverksambhet, alternativt komma Gverens med
stadsdelsforvaltningen om att saddan dverenskommelse ej ska
triffas.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtritt.

Vita Liljans vdg kommer att smalnas av och byggas om 1
samband med exploateringen for att fa ner hastighetsnivéan pa
vigen. Infor Bolagets byggnation behdver ocksa befintliga
ledningar samt befintlig gang- och cykelvig flyttas. De framtida
driftkostnaderna for staden beddms endast pdverkas marginellt.

Staden bekostar anslutningsavgifter for vatten och avlopp.
Bolaget ska st& for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.
I detta drende uppgdr investeringen till 10,6 mnkr.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 7 mnkr motsvarande
73 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,82.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
10,6 mnkr, varav 0,5 mnkr dr utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ledningsflyttar samt
ombyggnation av gata.

Det finns inga inkomster utover tomtrattsintékter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 100 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
168 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 10,6 mnkr i
16pande prisniva. Det finns inga investeringsinkomster i

projektet. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt nedanstadende
tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,5| -1,3| -6,0| -2,1 -0,7 00| -10,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -05( -1,3| -6,0| -2,1| -0,7 0,0 -10,6
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2016. Behov av medel for aren darefter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

Drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beddms endast fordndras
marginellt efter genomforandet. Internrénta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden berdknas uppga
till ca 0,4 mnkr det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
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avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till ca
0,6 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

De ekonomiska risker som bedoms finnas for staden &dr eventuella
fordyrningar kopplade till stadens arbeten och ledningsflyttar
som ska genomforas. Orsaker till detta skulle exempelvis kunna
vara forskjutningar i tidplanen eller mer komplexa ledningsflyttar
an vad som kan bedomas med den tillgéingliga information som
finns 1 dagslédget.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi visar pé ett 6verskott enligt den senast
upprittade kalkylen. Projektet kan finansieras inom nimndens
budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
madl 1 stadens budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Den aktuella exploateringen avser cirka 130 lagenheter 1
hyresritt. Den foreslagna bebyggelsen ar planerad att innehélla
en stor andel sma lidgenheter.

Bostdderna ligger i ett befintligt kollektivtrafiknira lage,
Bredédngs centrum och tunnelbanan ligger pa drygt 400 meters
géngavstind véster om planomradet.

Inom projektet provas upplételse av lagenheter for
stadsdelsforvaltningen motsvarande cirka 8 % av det totala
antalet ldgenheter i projektet samt en lokal for daglig verksambhet.

Parkeringstalet dr i planforslaget satt till 0,38 och forutsétter
mobilitetsitgdrder sa som parkeringsplats for bilpool eller prova-
pa-kort till kollektivtrafiken. Cykelparkering for boende anordnas
1 forrad 1 husen, 1 fristdende cykelrum samt vid entréer. Omkring
300 viderskyddade cykelparkeringsplatser anordnas 1 forrad eller
cykelrum och ytterligare platser anordnas pé forgardsmark.
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Miljé

Under planprocessen har det bedomts att detaljplanens
genomforande inte kan antas medfora sadan betydande
miljopaverkan som dsyftas i PBL eller MB att en
miljobeddmning behover goras.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

For att frimja en levande stadsmiljo i1 hela staden har det i
projektets budget avsatts medel for gronkompenserande atgarder
1 och med att en gronyta tas i ansprék for exploateringen. Hur
dessa pengar anvinds kommer att beslutas inom ramen for
projektet Fokus Skdrholmen for att sdkerstilla att dtgérderna
riktas i enlighet med de 6vergripande malen for Skiarholmen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
del av Sitra 2:1 uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo Hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och éar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

Projektet genomf0rs i enlighet med stadens tillgdnglighetskrav.
Samtliga tillkommande bostéder far tillgéng till hiss och
handikapparkering kan anordnas néra entréerna. Gingvagar
mellan husens entréer och gata gors tillgéngliga.

Paverkan pa barn

Det aktuella omréadet pekas i sociotopkartan ut som vérdefull for
utevistelse och friluftsliv. Omradet dér hus 3 planeras ligger i
anslutning till en forskola. Forskolans verksamhet anvénder
enligt framtagen barnkonsekvensanalys inte de gronomrdden som
paverkas av exploateringen, dock anvinds omradet av andra barn
som lekyta.

Gronomraden dir hus 1 och 2 planeras anvinds som en plats for
naturvetenskaplig undervisning dér isformationer som bildas pé

berg under vintertid upplevs som sérskilt vardefulla. Delomradet
med bergsformation och skogsdunge ligger utanfor planomradet
och ldmnas of6rdndrad i samband med exploateringen.
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Genomférandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till & 2017 och forsta inflyttning

bedoms till ar 2018.

Staden kommer inledningsvis att flytta elledningar samt
gangbana med belysning. Direfter kommer marken i sodra delen
av planomradet frildggas frdn ledningar. Detta arbete berdknas
ske under 2017. Ombyggnad av gatan samt gangtunneln ér de
sista arbetena for staden och dessa kommer att genomforas efter
att Bolaget har uppfort bostadshusen.

Risker och osakerheter

De osikerheter som finns i projektet for stadens riakning &r
framforallt genomforandet av ledningsomléggningar. Om dessa
drar ut pa tiden eller visar sig mer omfattande eller komplicerade
an vad som hittills kunnat bedémas riskerar tidplanen att
forskjutas eller projektet bli dyrare dn forvéntat. I kalkylen har
hénsyn tagits till viss risk for oférutsedda kostnader.

Bolaget bir sjdlv all risk forknippad med sina egna arbeten 1
projektet.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med trafikkontoret
och stadsdelsforvaltningen. Stadsdelsforvaltningen har uttryckt
intresse att hyra bostéder for sirskild service (12 ldgenheter) samt
lokal for dagcentral 1 den nya bebyggelsen. Byggherren ér
informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret stiller sig positiv till bostider 1 ett kollektivnéra lage 1
Bredédng. Den planerade bostadsbebyggelsen ér anpassad till
platsen och omkringliggande bebyggelse. Projektet bedoms ge ett
overskott till staden och medel for gronkompenserande atgérder
har satts av 1 projektets budget.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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