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Reviderat inriktningsbeslut for
programomrade Trollesundvagen inom
fastigheten Orby 4:1 mm i Bandhagen.
Overenskommelse om exploatering med
upplatelse av tomtratt vid kv Ladkameran
med Familjebostader AB.
Genomforandebeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningarna upp till 10 mnkr (inriktningsbeslut).

2. Exploateringsndmnden godkénner genomforanden av
exploateringen inom Orby 4:1 vid kv Lidkameran omfattande
investeringsutgifter om 28 mnkr och investeringsinkomster om
0,2 mnkr, samt ger kontoret 1 uppdrag att genomfora projektet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning
Detta drende géller dels en revidering av inriktningsbeslutet for
planeringen av ny bebyggelse och utveckling av allmén plats
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langs Trollesundsvégen i sydostra Bandhagen, dels ett
genomforandebeslut for ett av delprojekten, Ladkameran, med
148 Stockholmshuslédgenheter.

Planeringen av omradet vid Trollesundsvégen utgér fran ett
program for Trollesundsvigen som togs fram ar 2012. Malet var
att skapa bostdder i ett bra kollektivtrafikldge, en tydligare entré
till Bandhagen fran Orbyleden samt tryggare gatumiljder.
Programmet omfattar nu fem detaljplaner och byggnation av
cirka 700 ldgenheter, varav 440 hyresritter, och 12-16 nya
forskoleavdelningar.

Tva av fem detaljplaner har vunnit laga kraft, Framkallningen
och Firgfilmen. Nu dr Ladkameran redo for genomforandebeslut.

Investeringarna i allmén plats &r ombyggnad av
Trollesundsviagen och Grycksbyvidgen med tryggare och sikrare
ging- och cykelbanor, nya gator och parker 1 kv Diabilden, flytt
av en transformatorstation, borttagande av bullervall, anldggande
av bullerplank, ging-och cykelviig utmed Orbyleden, anliggning
av lekpark och aktivitetsyta, triddplanering med mera.

Lonsamhetskalkylen for det reviderade inriktningsbeslutet for
Trollesundsvigen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar
positivt nettonuvirde om 109 mnkr. De sammanlagda utgifterna i
16pande prisniva berdknas till cirka 175 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 148 %.

Forséljningsinkomster berédknas till ca 235 mnkr.
Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

GenomfGrandebeslutet for Ladkameran mojliggdr 148 ldgenheter
inom ramen for Stockholmshusprojektet med lokaler 1
bottenvaningar mot Grycksbovigen. Marken ska uppldtas med
tomtrétt till Familjebostdder AB, nedan kallad Bolaget.

De storsta utgifterna i projektet Lddkameran ar
ledningsomldggning, en ny bullervall och en ny gang- och
cykelvig lings med Orbyleden.

Lonsamhetskalkylen for Ladkameran enligt nuvirdesmetoden
redovisar negativt nettonuvirde om 7 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 28 mnkr.
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Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 80 %. Det negativa nettonuvérdet ska ses 1
ljuset av att programomrédet i sin helhet visa ett positivt
nettonuvarde om 109 mnkr och en tdckningsgrad pd 148 %.

Bakgrund till verenskommelsen och det
reviderade inriktningsbeslutet

I april 2015 fattade exploateringsnimnden ett reviderat
inriktningsbeslut for programomradet Trollesundsvigen. Det
forsta inriktningsbeslutet gillde en del av programomradet,
Diabilden och var frdn 2010. Ar 2015 utékades omfattningen for
att gélla hela programomradet. Malet var att skapa bostédder 1 ett
bra kollektivtrafikldge, en tydligare entré till Bandhagen fran
Orbyleden samt tryggare gatumiljder. D4 omfattade projektet ca
500 lagenheter och en forskola i sydostra Bandhagen. Befintliga
parkomraden skulle forstiarkas och en transformatorstation ska
flyttas. Utgangspunkten var ett program som blev klart 2013.
Investeringen i allmén platsmark berdknades till ca 79,4 mnkr i
det reviderade inriktningsbeslutet fran 2015.

Nu har utredningsarbete, planarbete och projekteringsarbete
bedrivits 1 ytterligare tre ir. Planeringen av bebyggelsen drivs 1
fem detaljplaner - Framkallningen, Diabilden, Féargtilmen,
Ladkameran och Kopieramen/Skolfilmen. Planerna omfattar nu
ca 700 lagenheter. Kontoret planerar for en uppdelning 1 fem
genomforandebeslut. For Framkallningen fattades
genomforandebeslut i september 2016. Planen har vunnit laga
kraft, staden har sdlt marken och husbyggnationen har startat.
Aven Framkallningen har ett genomforandebeslut och en laga
kraft vunnen detaljplan.
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Figur 1: Programoversikt - Diabilden (1), Férgfilmen (2), Ladkameran (3),
Framkallningen (4), Kopieramen (5) och Skolfilmen (6)

Bostads- | Hyres-
ID | Projektnamn Byggherre ritter ritter | Forskola | BTA | Planfas
1 | Diabilden Svenska hus/Boris 124 235 32000 | Granskning
2 | Férgfilmen Familjebostidder 57 5800 | Laga kraft
3 | Ladkameran Familjebostdder 148 13500 | Granskning
4 | Framkallningen | Wallenstam 144 12100 | Laga kraft
5 | Kopieramen SISAB 8-10 avd. | 1200 | Startskede
6 | Skolfilmen SISAB 2-4 avd. 600 | Startskede
Total 268 440 65200

Tabell 1: Projektsammanfattning
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Figur 2: Flygbild som visar hur ﬁ)'reslagén bebyggelse tydliggor entrén til andhagen

Flygbildmontaget i Figur 2 ovan visar foreslagen bebyggelse
(ljus firg) som tydliggdr entrén till Bandhagen. Orbyleden ér till
vénster 1 bilden.

Projekteringsarbetet for investeringarna i allmén platsmark har
pagatt under 2018. Det géller systemhandling for
Trollesundsvigen, den nya entrézonen mot Orbyleden, de nya
gatorna 1 kv Diabilden och parkinvesteringarna. Det &dr da tydligt
att kostnaderna for de planerade atgirderna kommer att Gverstiga
de 79,4 mnkr, som antagits 1 inriktningsbeslutet fran 2015.

Tidigare beslut

Expln. 2009-08-05. Markanvisning for ca 50 smahus till Peab
inom géllande detaljplan for allmént &ndamal i kv Kopieramen.

Expln. 2010-03-25. Markanvisning for 80-150 bostadsrétter i kv
Diabilden till BORIS, efter anbudsforfarande.

Expln. 2011-06-16 Kompletterande markanvisning till BORIS pa
ca 70 hyresldgenheter samtidigt som minst 150 av de tidigare
markanvisade ldgenheterna skulle vara bostadsrétter. Samtidigt
fick Svenska Hus AB en markanvisning for ca 80
hyresldgenheter.

Expln 2011-06-16 Utdkad markanvisning till Boris med
ytterligare 80 ldgenheter och sammanlagt ca 125 hyresrétter samt
till Svenska Hus 70 hyreslédgenheter

Expln 2011-06-16 markanvisades ca 50 hyresldgenheter vid kv
Férgfilmen till Familjebostdder AB.
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Expln. 2012 — 2013 togs det fram ett program for omradet lings
med Trollesundsvigen ”Program for omrade utmed
Trollesundsviagen i Bandhagen”.

Expln. 2013-04-18 beslutade att grianserna for det markanvisade
omradet i kvarteret Kopieramen skulle justeras sé att det
overensstimmer med foreslagen bebyggelse i programmet.

Expln. 2013-11-14 tog stadsbyggnadsnamnden beslut angéende
samradsredogorelsen for programmet.

Expln 2014-04-10 beslutade att ge en markanvisning till
Wallenstam AB och Wallenstam nr 23 bostadsrittsforening for ca
70 bostadsritter till ett pris 5 800 kr/kvm ljus BTA.

Stadsbyggnadsndmnden 2014-09-11 godkénde start-pm for
detaljplaneldggning for detaljplanerna Diabilden, Fargfilmen och
Framkallningen. Start-PM omfattade ca 455 ldgenheter
(Diabilden ca 300 lagenheter, Fargfilmen ca 50 ldgenheter och
Framkallningen ca 105 ldgenheter).

Expln 2015-04-22 Reviderat inriktningsbeslut for hela
programomradet vid Trollesundsvégen. Diabilden inkluderas i
det reviderade inriktningsbeslutet. Beslutet géllde ca 500
lagenheter, omfattade investeringar om 79,4 mnkr och hade ett
nettonuvérde pa 120 mnkr.

Stadsbyggnadsnimnden 2015-11-09. Godkdnnande av en start-
PM for detaljplanelédggning av Ladkameran.

KF 2016-12-12 Genomforandebeslut Framkallningen.
Overenskommelse om exploatering med forséljning for
bostadsandamal. 92,3 mnkr.

Expln. 2017-12-07. Genomforandebeslut pa delegation for
Fargfilmen. Marken upplats med tomtrétt for 57
Hyresrittsldgenheter.
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Detaljplan Planliiget

1 | Diabilden Granskning genomford. Godkénnande

sbn 2018, antagande kf 2019

2 | Fargfilmen Laga kraft

3 | Ladkameran Granskning sept 2018

4 | Framkallningen Laga kraft

5/6 | Skolfilmen/Kopieramen | Start PM under 2018

Tabell 2: Planliget sammanfattning

Tabell 2 ovan redovisar planlidget for alla detaljplaner inom
programomradet.
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REVIDERAT INRIKTNINGBESLUT —
TROLLESUNDSVAGEN

Ekonomiska konsekvenser for staden —
Trollesundsvagen

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

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede)
positivt nettonuvirde om 109 mnkr motsvarande 165
tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt for de ca 440
hyresritterna i kvarteren Ladkameran, Fargfilmen och Diabilden,
samt for forskolorna i kv Kopieramen/Skolfilmen. Marken for
bostadsritter i kvarteret Framkallningen saldes tidigare i ar, 2018,
for ca 97 mnkr. Marken for bostadsrétterna 1 kv Diabilden
berédknas siljas for ca 137,5 mnkr under 2019.
Exploateringsgraden uppgar till ca 1,83.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
175 mnkr, varav 6,8 mnkr ar utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av
Trollesundsvidgen och Grycksbovigen, inklusive ledningsflyttar
samt nya gator och parker i kv Diabilden. En stor elnétstation ska
flyttas. En bullervall utmed Orbyleden ska tas bort och ersittas
med ett bullerplank. En ny géng- och cykelvig anldggs utmed
Orbyleden.

! 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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Figur 3: Programomrddets allmdnplatsinvesteringar

Investeringar 1 allménplats sammanfattas i Figur 3 ovan. En
viktig del av projektet ar anldggning av en ny gang- och cykelvig
langs med Trollesundsvdgen samt byggnation av ett bullerplank
lings med Orbyledens sodra sida. Bullerplanket ersitter en
bullervall som méste rivas for att skapa plats for den ny
bebyggelse och for markforldggning av Svenska kraftnéts
kraftledning (400kw) som ska ligga under den nya gang- och
cykelbanan lings med Orbyleden.

Inkomsterna berdknas till cirka 0,25 mnkr, varav huvuddelen
utgors av ersittning fran ledningsdgare for samordnade
entreprenader. Forséljningsinkomster som avser kvarteren
Diabilden och Framkallningen berdknas till 235 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 232 mnkr.

Staden star for en anslutning av vatten och avlopp till
tomtrittsfastigheterna. Ovriga anslutningar betalas av
tomtréttshavaren.
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 234 tkr 1 fast prisniva. Detta dr 1 jimforbar med andra
motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter
inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 148 %.

Jamfort med det forsta reviderade inriktningsbeslutet fran 2015
har det blivit fler ligenheter, 6kade utgifter, hogre utgifter per
ekvivalent lagenhet och ett minskat nuvéirde med cirka 10 %.
Utgiftsokningen beror frimst pd att 1 de tidigare kalkylerna var
kostnader for ledningsomldggning och gatuombyggnad
underskattade. I det reviderade inriktningsbeslutet finns ett storre
riskpaslag for de osdkerheterna.

Rev Rev
inriktningsbeslut  Inriktningsbeslut
2015 2018
Antal ldgenheter 500-600 700
Utgifter 79,4 175 mnkr
Nuvirde 120 mnkr 109 mnkr
Nuvérde/lagenhet 222tkr/ekvigh 165 tkr/ekv 1gh
Forséljningsintdkter  186,9 235 mnkr
Téckningsgrad 199 % 148 %

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star de bostadsbyggande bolagen for. Staden har risk for
forgivesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 175 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 0,3 mnkr 1 16pande

prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende
tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -6,8 | -15,3| -27,0 | -54,3| -17,2 -545| -175,0
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,3
Nettoutgift (-) /-inkomst -6,8 | -15,0| -27,0 | -54,3 | -17,2 -54,5| -174,8
Forsiljningsinkomst 0,0 974 0,0 137,5 0,0 0,0 2349

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2018 {2019 | 2020 | 2021 [ 2022 | Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 00 04 3,1 3,1 3,1 | max3,1

Internranta 00| 00| -02| -1,5| -1,4| max-1,4

Avskrivningar 0,0 0,0 00| -4,1| -4,1| max-4,1| ar2021

Reavinster/forluster 95,6 0,0]|136,5| 0,0 0,0 0,0 totalt
232,1

Summa resultatpiverkan nimnd 956| 04(1394| -2,5| -2.5

Resultatpaverkan TRN+SDN
-0,2( -0,3| -1,1| -1,1| -1,1 | mellan-L1

Driftskostnader TRN+SDN och-1,5

0,0 0,0 0,0 00| 0,0 mellan 0
Underhallskostnader trafikndimnden ’ ? ’ ’ i och -1,4
Summa resultatpaverkan -0,2| -0,3| -1,1| -1,1| -1,1
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 2,9 mnkr. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 5,5 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrattsavgélder berdknas till cirka 3,1 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 232 mnkr.

Ekonomiska osakerheter
Planeringen och projekteringen infor investeringarna i den
allménna marken och for den nya bebyggelsen har kommit
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relativt langt och forutsdttningarna dr till stora delar kidnda.
Systemhandlingsplanering pagar under hosten 2018, men ar inte
klar. Darfor finns fortfarande en rad faktorer som kan péverka
utgiftsbilden.

Detaljplaneldggningen for omradet har kommit langt varfor
utformning och exploateringsgrad for projektet ar relativt trygga.
Endast forskoleplanen, Kopieramen och Skolfilmen ar i
initieringsfasen. Tva detaljplaner har vunnit laga kraft,
Framkallningen och Férgfilmen. De tvd andra detaljplanerna med
bostdder har kommit langt, Diabilden och Ladkameran, och ska
antas under 2018 eller 2019. Dock finns risk for dverklagande.

Intdkterna fran forsdljning &r relativt sékra. En stor del 4r ju redan
betalt. Aterstiende forsiljningsintikter dr kopplade till
detaljplanen for kv. Diabilden, for vilken genomforandebeslut tas
i detta drende. Planen forvéntas antas och vinna laga kraft under
2019.

De stora osdkerheterna i utgifterna handlar om behov av kulvert
for dagvattenhantering, risk for markfororeningar, kostnaden for
att ta bort bullervallen och ersitta den med ett bullerplank néra
Svenska Kraftnits stora kabelforlaggning.

De osékra utgifterna i kalkylen har satts 1 det hogre intervallet av
vad dessa kostnader kan uppga till och dessutom ar riskpaslaget
vl tilltaget.

Slutsats-ekonomi

Sammanfattningsvis kan man konstatera att sdvil antal bostidder
som intdkter och utgifter har 6kat sedan det reviderade
inriktningsbeslutet 2015. Nuvirdet och tickningsgraden dr goda
och riskerna inarbetade i kalkylen.

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for dren direfter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
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GENOMFORANDEBESLUT LADKAMERAN

Bakgrund Ladkameran
Ladkameran é&r ett av de fem projekten i programomradet och
inriktningsbeslutet for Trollesundsvégen.

Ladkameran ér ett Stockholmshusprojekt och bestir av 148
hyresrittslagenheter som ska upplatas med tomtritt. Det kommer
att finnas lokaler i bottenvéningar mot Grycksbovégen (cirka 320
kvm).

Overenskommelse om exploatering -
Ladkameran

En 6verenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse
har traffats mellan Stockholms kommun och AB Familjebostdder
(org.nr. 556035-0067) for 148 lagenheter. Total ljus BTA utgar
till 13543 kvm.

Ekonomiska konsekvenser for staden —
Ladkameran

Marken for bostdderna avses upplatas med tomtrétt.

Utgifter for kommunala anldggningar uppstér eftersom projektet
omfattar byggnation av en gang- och cykelvig lings med
Trollesundsviigen samt bullerplank lings med Orbyleden. De
framtida driftkostnaderna for staden paverkas i mindre
utstrackning.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett underskott till
staden. Programomradet for Trollesundsvégen innebar
omfattande kostnader for ledningsomléggning och byggnation av
ett bullerplank. Ladkameran bédr en del av dessa kostnader.
Samtidigt dr intdkterna begransad eftersom marken upplats med
tomtritt. Programomréadet i sin helhet ger ett stort overskott till
staden da Diabilden och Framkallningen har stora intdkter i form
av markforsdljningar.

I detta drende uppgar investeringen till 28 mnkr.
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Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuviarde om 7 mnkr motsvarande
-54 kr/ekvivalent ligenhet’.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,39.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca

28 mnkr, varav 0,1 mnkr &r utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst, ny- och ombyggnad av
gata och park inklusive ledningsflyttar, ny bullerplank, samt en
ny park vid Ottekilsvégen.

Inkomsterna berdknas till ca O mnkr. Forsaljningsinkomster och
reavinst finns inte.

Investeringsutgifter for ledningsflytt avser framst en
fjarvarmeledning som ligger under blivande kvartersmark. Andra
stora utgifter #r att bullervallen lings Orbyleden ska rivas for att
mojliggora bebyggelsen. Den ersitts av ett nytt bullerplank och
ny gang- och cykelvig.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppgd till 187 kr 1 fast prisniva. Detta dr 1 jamforelse med andra
motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter
inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl.
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 80 %.

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

? 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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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 28 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 0 mnkr 1 16pande prisniva. Utfallet
over aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 0,1 -2,7| -7,5| -17,6| -0,1 0,0 -28,0
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1 -2,7 -7,5| -17,6 -0,1 0,0 -28,0
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstéende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 1,0 1,0 1,0 max 1
Internrinta 00| -0,1 -0,1 -0,1 -0,1 max -0,3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,7 | ar 2024
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totaltO

Summa resultatpaverkan 0,0 -0,1 1,0 1,0 1,0

nimnd

Resultatpaverkan
TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 -0,2| -0,2| -0,2| mellan-0,2och-0,3
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -0,3

trafiknimnden

Summa resultatpaverkan 0,0 00 -02| -0,2| -0,2
TRN+SDN
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De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,6 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 1 mnkr det forsta &ret och minskar direfter
nagot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgilder
berdknas till ca 1 mnkr per dr. Reavinsten beréknas uppga till

0 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en risk att staden inte hinner upphandla och vara klar
med rivning av bullervallen innan Svenska Kraftnét méste
friligga sin ledning under den blivande géng- och cykelvégen.
Om sa ér fallet kommer Svenska Kraftnits egen entreprendr riva
vallen och fakturera staden. Dessa kostnader skulle troligtvis vara
hogre jamfort med om staden upphandlade entreprenoren.

Systemhandlingen for Trollesundsvégen &r inte fardigstélld,
varfor det finns osdkerheter i underlaget till kalkylen. Utgifterna
har darfor berdknats med ett riskpéslag av 25 %.

Slutsats-ekonomi

Ladkameran har ett negativ nettonuvirde och en tickningsgrad pa
80%. Projektet ingar i programomrédet for Trollesundsvigen,
som 1 sin helhet visar ett positiv nettonuvérde och en
tackningsgrad pé cirka 148 %. Projektet kan finansieras inom
ndmndens budget for 2018 men det ska beaktas 1 kommande
budgetarbete. Ett riskpaslag pa 25% for alla utgifter finns inom
budgeten.

Hur projektet uppfyller stadens mal - hela
Trollesundsvagen

Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen innebér en fortdtning i den hér delen
av Bandhagen. Bandhagen fér en tydligare och mer stadsméssig
entré fran Orbyleden. Gangvigen lings Trollesundsvigen blir
tryggare och befintliga parker forddlas.

Den nya bebyggelsen ldngs Trollesundsvégen ger ett betydande
tillskott av bostdder 1 ett attraktivt och kollektivtrafiknira ldge.
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Sammantaget ska ca 700 14genheter komma till, saval hyresritter
som bostadsrétter. Cirka 150 av de nya lagenheterna ar sa kallade
Stockholmshus, planerade for laga boendekostnader.

I stadsdelen idag finns 2300 ldgenheter i hyresrétt och 2270
lagenheter 1 bostadsritt.

Projektet mojliggor ocksa en béttre och sikrare cykelvig langs
Trollesundsviagen och Grycksbovégen.

Lokaler

I kvarteret Kopieramen planeras en forskola med 8-10
avdelningar. En befintlig forskola, Skolfilmen, byggs ut med 2-4
avdelningar. Lokaler for handel eller restaurang e dyl planeras i
vissa bottenvéningar i kvarteret Diabilden och ldngs
Grycksbovigen.

Miljé
Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som har utretts vidare vid planering av
bebyggelsen #r dagvatten, buller och risk frdn Orbyleden samt
markfororeningar och paverkan pé ekologiska
spridningssamband.

Hantering av dagvatten, framforallt vid skyfall, har varit en
knackfrdga 1 projektet. Kontoret planerar anldggningar och
atgarder for att klara skyfallssituationer. Det har 6kat utgifterna i
projektet.

Buller och risk fran Orbyleden har ocksé varit viktiga frigor att
hantera. Bebyggelsen ér planerad med ett riskavstand frén
Orbyleden och ligenheterna planeras med tyst sida dir det
behovs for god ljudmilj6. Befintlig bullervall ska ersdttas med ett
mindre skrymmande bullerplank.

Vegetationsytan mellan bebyggelse och Orbyleden, som har viss
betydelse for spridningssambanden mellan Trollesundsskogen
och Majroskogen minskar. Ny vegetation ska darfor planteras.

I kvarteret Framkallningen har markfororeningar upptéckts.
Medel finns avsatta for att hantera fororeningarna i den man det
behovs for den nya bebyggelsen.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

Denna del av Bandhagen har viss brist pa lek- och aktivitetsytor.
Dérfor anldggs en aktivitetsyta i kv Diabilden invid Bandhagens
sporthall och lekplatsen vid Ottokils vag utdkas. Den nya
bebyggelsen kommer att innebéra ett 6kat besokstryck pa
Bandingen, varfor projektet ocksd bidrar till den upprustning av
Bandingen som stadsdelen genomfor.

Den nya bebyggelsen innebér att trdd i tva alléer behover tas ned,
men nya trid ska planteras sé att det blir fler allétride jamfort
med idag. Tradarterna i de nya trdden véljs for att stodja
ekologiska kvaliteter.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvdndbar
utemiljo.

Planomradet i kv Ladkameran har sma terrdngskillnader och
tillgénglighetsfrdgorna ar inte komplicerade. Angoéring kommer
att kunna ske inom 10 meter fran entré och handikapparkering
kan ordnas hogst 25 m fran entré.

For Diabilden och Kopieramen/Skolfilmen utreds
tillgdnglighetsfragorna 1 samband med planprocessen.

Paverkan pa barn
Till programmet {for Trollesundsvéigen togs en
barnkonsekvensanalys fram och planeringen har utgétt frdn den.

Parkplaneringen har utgatt fran att forstirka parkvirdena i
befintliga parker for att mindre barn som inte kan gé sa langt eller
aka sjdlv med kollektiva fardmedel ska ha mdjlighet till fri lek,
spontanidrott och ordnad lekplats.



Stockholms Exploateringskontoret E2018-03916
1@! stad Avdelningen for Projektutveckling Sida 19 (21)

Trollesundsskogen lyftes i analysen fram av forskolepedagogerna
som en redan viktig plats. Inriktningen i projektet har dndrats sa
att storre delen av Trollesundsskogen kan bevaras. En forskola
planeras vid ena sidan av hojden istéllet f6r radhus runt hela
hojden

Bandhagens bollplan i kv Diabilden kommer att bebyggas med
bostédder. Detta har kompenserats genom att Sturebyskolans
bollplan har uppgraderats med konstgris och béttre belysning
enligt beslut 1 idrottsndmnden, fastighetsndmden och genom
stadens budget.

En forskola pa 8-10 avdelningar planeras i kv Kopieramen och
befintlig forskola 1 kv Skolfilmen ska byggas ut.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt kommer konst att installeras 1
samarbete med Kulturforvaltningen, Stockholm Konst, 1 den
allménna miljon.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Kontoret bedomer att arbetet med detaljplanerna kommer att paga
i cirka 18 ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget for
Diabilden sin byggstart till &r 2020 och forsta inflyttning bedoms
till &r 2022. Fargfilmen och Ladkameran kan inte bdrja bygga
forrdn de nya fjarvarmeledningarna har lagts. Det beréknas var
klar kvartal tre 2020.

Nista beslutstillfélle infaller vid genomforandebeslut for
Diabilden i december 2018.

Risker och osakerheter

Mycket byggnation medfor storningar och trafikproblem lokalt.
Samordning och information &r viktigt for ett lyckat
genomforande.

Forskoleplaneringen behdver komma igang i kv
Kopieramen/Skolfilmen, d4 det redan ar brist pa forskolor i
Bandhagen och de nya bostdderna kommer att forstarka detta.
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Resursbrist pd entreprendrsidan och dven konsultsidan dr en
generell risk vid byggnation i Stockholm. Den kan orsaka
forseningar och fordyringar.

Kommunikation

Planerna for programomradet Trollesundsvdgen och de olika
detaljplanerna som ingar ar framtagna i néra samarbete med
stadsbyggnadskontoret.

Exploateringskontoret har regelbundna avstdmningstraffar med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret dir de ha informerats
om projektet Trollesundsvédgen och dess delprojekt.

Forvaltningarna har ocksé fétt detaljplanerna pa remiss i
samrédsskede och granskning. Den enda detaljplan som inte &r
antagen eller i planskede dr Kopieramen/Skolfilmen. Hér &r
stadsdelsforvaltningen vil insatt 1 planerna och trafikkontoret
informerat.

I Fargfilmen byggs 12 gruppbostider och 1 Framkallningen byggs
15 serviceldgenheter med tillhdrande utrymmen, efter
overenskommelser med stadsdelsforvaltningen.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamé&terna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Da det reviderade inriktningsbeslutet medfora en utgift 6ver 50
mnkr har avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning
Utvecklingen ldngs Trollesundsvigen ér vl 1 linje med
oversiktsplanen, mélen om fler bostidder och en trygg och god
stadsmiljo 1 kollektivtrafikndra ldgen. Projektet ar I16nsamt 1 sin
helhet &ven om detaljplanen for Lddkameran har ett negativ
nettonuvarde pd -7 mnkr. Det ar ett Stockholmshusprojekt och
bidrar till utbudet av hyresréttsldgenheter i omradet.

Slut
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Bilagor

1. Inriktningsbeslut Lonsamhetskalkyl och
exploateringsnyckeltal

2. Genomforandebeslut Diabilden Lonsamhetskalkyl och
exploateringsnyckeltal



