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Detaljplan for bostader inom fastigheten
Hammarbyhojden 1:1 i Bjorkhagen.
Reviderat inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndamnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 6 mnkr (inriktningsbeslut).

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning

Exploateringsndmnden tog 2013-03-14 beslut om att markanvisa
ett omrade om ca 2600 kvm vid korsningen Malmdvigen-
Ystadsvigen 1 Bjorkhagen till Riksbyggen, nedan kallat Bolaget,
for att mojliggora ny bebyggelse om ca 40 bostadsrittsldgenheter.

Stadsbyggnadsnimnden godkidnde 2015-08-20 en start-pm for
detaljplanelaggning av Hammarbyhojden 1:1.

For att fa till den foreslagna exploateringen av bostiader krévs en
ombyggnation av Malmdvégen. De sammanlagda utgifterna i
16pande prisniva berdknades vid markanvisningstillféllet till ca
9,8 mnkr varfor inriktningsbeslut togs pa delegation. Utgifterna
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avsdg framst kostnader for flytt av Malmdvégen, gang- och
cykelbanor, omlédggning av befintliga ledningar samt
gronkompensationsatgérder.

Det var svart att i ett tidigt skede forutse och berdkna stadens
utgifter i projektet. Under planprocessen har arbetet med att ta
fram underlag for viagflytten fordjupats. Det har blivit tydligare
vilken paverkan pa omgivningen som vagflytten medfor.

Det reviderade inriktningsbeslutet avser kade
investeringsutgifter om ca 36,7 mnkr. Lonsamhetskalkylen enligt
nuvirdesmetoden for projektet redovisar positivt nettonuvérde
om 14 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.
De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till ca
46,5 mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 132 %.

Forsdljningsinkomster berdknas till 69,6 mnkr.

Exploateringskontoret dr positivt till projektet som tillfor
bostider néara kollektivtrafik, service och natur.
Gatuombyggnaden innebir en forbattring av nuvarande
trafiksituation. Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att
exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningsarbetet for projektet.

Bakgrund

Exploateringsndmnden tog 2013-03-14 beslut om att markanvisa
ett omrade vid korsningen Malmdovigen-Ystadsvégen i
Bjorkhagen till Bolaget for att mojliggéra ny bebyggelse om ca
40 bostadsrattslagenheter.

Markanvisningen innefattar ett ca 2600 kvm stort omrade inom
del av stadens fastighet Hammarbyhdjden 1:1. Genom projektet
tillfors storre ldgenheter, sdsom fyror och femmor, som idag ér

underrepresenterade 1 omradet.
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Bild 1: Ortofoto 6ver markanvisningsomrddet. Malmévigen direkt vister om

omrddet.

En forutsittning for markanvisning har varit att Malmovagen kan
justeras i sidled och flyttas vdsterut nirmare tunnelbanan. Det
medfor omldggning av befintliga ledningar som idag gér i eller i
direkt anslutning till gatan samt anpassning mot nérliggande
bostidder och sparomradet.

Under systemhandlingsprojekteringen har végens nya lutning
utretts. Lutningen har frimst studerats utifrdn malet att skapa
tillgénglighet samt med avvégning av de ekonomiska
konsekvenserna. Inom projektet har en lutning pa 5% valts, vilket
kan jamforas med dagens lutning pa 6ver 8%. Nya lutningen
innebdr att det pa vissa stillen lings med vdgen blir en sdnkning
av marknivan pa ca 1-2 meter. Det medfor sprangning och schakt
pa dmse sidor om végen. For att hantera hojdskillnader mellan
omkringliggande terrdng och vigens nya lige kommer t.ex. en
stodmur behova anldggas mot befintlig fastighet norr om omradet
och trappor till samma fastighet behova forlédngas.

Det har varit nddvindigt att noggrant utreda ombyggnationen for
att kunna sdkerstdlla att projektet bade ar tekniskt och
ekonomiskt genomforbart. Osékerheter forenade med
ombyggnationen har med tiden minimerats. Det har dock
inneburit en forskjutning i den ursprungliga tidplanen.

I samband med att Malmovégen flyttas skapas en mer trafiksdker
16sning i motet med Ystadsvagen. Strickan mellan Ystadsvagen
och Halmstadsvégen anges som stadsstrak i strukturplanen for
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programomradet, och forses med enkelriktade géng- och
cykelbanor. Det innebér en forbattring eftersom cykling idag sker
i blandtrafik. Denna del av Malmovagen forbinder Kéarrtorp med
Bjorkhagen. Narmast ligger Nytorps gidrde som efter utveckling
kommer skapa dkad rorelse i riktning mot Bjorkhagens centrum.

Tidigare beslut
Exploateringskontoret tog 2013-03-14 beslut om att ge en
markanvisning till Bolaget.

Exploateringskontoret tog ett inriktningsbeslut pa delegation om
ca 9,8 mnkr.

Stadsbyggnadsnimnden har godkint en start-pm for
detaljplaneldggning 2015-08-20.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet 1 Ipande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 14 mnkr motsvarande 349
tkr/ekvivalent ligenhet' inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster.

Marken kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,60.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
46,5 mnkr, varav 2,2 mnkr dr utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av
Malmovégen inklusive ledningsomldggning, anpassningsatgirder
1 landskap samt hantering av férorenad mark.
Forséljningsinkomster som avser kvartersmarken for bostader

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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berdknas till 69,6 mnkr och reavinsten berdknas uppga till
58,4 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 1016 tkr i fast prisniva. Detta ér 1 jimforelse med andra
motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 132 %.

Bolaget star for VA-anslutning m.m. All ekonomisk risk
avseende byggherrens del av projekteringen stir Bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 46,5 mnkr.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 2,2 -1,3 9,2 -224| -6,2 -5,2 -46,5
Inkomster (exkl. forsdljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 2,20 -1,3 92| -224| -6,2 -5,2 -46,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 69,6 0,0 69,6

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndamndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for ren direfter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Internréanta 0,0 0,0 0,0 00 -0,6 | max -0,6
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 00 -1,1| max-1,1 ar 2022
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 584 0,0 0,0 | totalt 58,4
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 | 58,4 -1,7
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

- - mellan -0,1
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 0.01 -0.1 0.1 och -0,1
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0( 0,0 0,0 mellan 0
trafiknimnden och-0,1
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,1
TRN+SDN

Ekonomiska osakerheter

Nir inriktningsbeslutet togs var bl.a. kostnaderna svara att
berdkna med tanke pd det tidiga skede som projektet befann sig i.
Tidigare osdkerheter kring kostnaderna har minskat allteftersom
utredningar kopplat till vagflytten har fordjupats.
Systemhandlingen &r pa en detaljeringsniva som gor att
utformning till bygghandling kan ske pa ett forhallandevis enkelt
satt. Av den anledningen finns en stor tillforlitlighet 1 kalkylen
och risken for fordyrningar bor vara lag. Bland
investeringsutgifterna finns fortfarande en utgiftspost avsatt for
oforutsett och risk (ca 9,5 mnkr).

Slutsats-ekonomi
Projektet redovisade ett positivt nettonuvérde och hade en

tackningsgrad pa 331% nér inriktningsbeslutet togs pa delegation.

Forséljningsinkomsterna berdknades tidigare till 38,3 mnkr.

Efter att inriktningsbeslut togs for projektet har de forviantade
utgifterna 6kat med ca 36,7 mnkr. Samtidigt har
forsdljningsinkomsterna okat till 69,6 mnkr.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Maluppfyllelsen redovisades i markanvisningen.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér tidplan. Kontoret bedomer att
detaljplanen kommer att ga ut pa granskning under Q3 2018 och
antas innan arsskiftet 2018/19. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till ar 2021 och forsta inflyttning bedéms
till ar 2023.

Nasta beslutstillfdlle for exploateringsndimnden infaller
prelimindrt Q4 2018 nér dverenskommelse om exploatering ska
traffas med Bolaget och ett genomforandebeslut ska tas.

Risker och osakerheter

Déa gatuombyggnaden sker i ndrheten av tunnelbanan samt en
befintlig fastighet behdver kontoret komma dverens med
trafikforvaltningen och tomtréttshavaren om 16sningen. Infor
genomforande ska avtal traffas med parterna.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostidder 1 ett bra kommunikationslage
med nérhet till service och natur.

Genom ombyggnationen av Malmdvégen forbittrar staden
tillgéngligheten samt kopplingen for gdng- och cykeltrafik. Det
blir dven en tydligare och mer trafiksiker reglering i korsningen
med Ystadsvigen.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



