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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning och tomtratt, for bostader vid
kv Diabilden i Bandhagen med Boratt i
Stockholm AB respektive Svenska Hus
AB. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndimnden godkanner for sin del genomforandet
av exploatering inom Orby 4:1 vid Kv Diabilden omfattande
investeringsutgifter om 95,8 mnkr och investeringsinkomster
om 0,25 mnkr samt foresldr att kommunfullméktige godkdnner
genomforandet och ger exploateringsndmnden, genom
Exploateringskontoret, 1 uppdrag att genomfora projektet.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del forsdljning av
mark inom Orby 4:1 kv Diabilden till BoRitt i Stockholm
(BORIS) med en forsdljningsinkomst om cirka 137 mnkr samt
foresldr att kommunfullmiktige godkadnner forsidljningen och
ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att triffa erforderliga avtal.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef
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Sammanfattning

Planeringen av omradet vid Trollesundsvagen utgar fran ett
program for Trollesundsvégen som togs fram ar 2012. Malet var
att skapa bostédder i ett bra kollektivtrafiklage, en tydligare entré
till Bandhagen fran Orbyleden samt tryggare gatumiljoer.
Programmet omfattar nu fem detaljplaner och byggnation av
cirka 700 lagenheter, varav 440 hyresritter, och 12-16 nya
forskoleavdelningar.

Tvé av fem detaljplaner har vunnit laga kraft, Framkallningen
och Férgfilmen. Nu ér Diabilden redo for genomforandebeslut.

Diabilden omfattar tre nya kvarter med ca 360 bostdder, gator
och parker i Bandhagen. Bostiderna har markanvisats 1 tre
omgangar till BORIS och Svenska Hus. De planerar tillsammans
for ca 125 bostadsrétter och 235 hyresritter. 700 kvm lokaler
planeras i bottenvéningar pa Grycksbovégen och bebyggelsen
skapar en ny entré till Bandhagen.

Projektet mojliggor upprustning av Trollesundsviagen med en ny
gang- och cykelbana samt utbyggnad av en park vid
Ottekilsvdgen och en ny aktivitetsyta inom kv. Diabilden.
Omfattande ledningsomlaggning ingar i projektet.
GenomfGrandetiden &r cirka fyra ar mellan 2020 och 2023.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 62 mnkr. De sammanlagda
utgifterna 1 16pande prisniva berdknas till cirka 96 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 157 %.

Forsdljningsinkomster berdknas till 137,5 mnkr. Expertradet
godkdnde drendet infor markanvisningen den 10 mars 2010, dnr
E2010-384-311.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Exploateringskontoret foreslér att Exploateringsndmnden
godkénner forslag till beslut.
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Bakgrund till 6verenskommelsen

Diabilden ar det storsta av projekten inom
Trollesundsvigenprogrammet. Detaljplanen har varit pa
granskning och kan antas nir genomforandebeslutet &r fattat.
Diabilden omfattar fyra nya kvarter med ca 360 bostédder, gator
och parker. Se illustrationsbilder i Figur 1 och Figur 2 nedan.
Bostdderna har markanvisats 1 tre omgangar till BORIS och
Svenska Hus. De planerar tillsammans for ca 125 bostadsrétter
och 235 hyresritter, enligt fardiga 6verenskommelser om
exploatering med dverlatelse av mark respektive tomtritt. BORIS
ska forviarva marken for bostadsrétter. Marken for hyresrétterna
upplats med tomtrétt.

Figur 1: Flygbild som visar hurfb'reslagén .bebyggelse tydliggor entrén till Badhagen.
Planerad bebyggelse vid Ladkameran och Férgfilmen redovisas ocksa.

Figur 2: Flygbild som visar hur foreslagen bebyggelse ser ut i stadslandskapet i
forhallande till befintlig lamellhus i Bandhagens centrum.

Tidigare beslut

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
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fick Svenska Hus AB en markanvisning for ca 80
hyresldgenheter.

Expln 2011-06-16 Utokad markanvisning till Boris med
ytterligare 80 ldgenheter och sammanlagt ca 125 hyresritter samt
till Svenska Hus 70 hyresldgenheter.

Expln. 2012 — 2013 togs det fram ett program for omradet langs
med Trollesundsvégen “Program for omrade utmed
Trollesundsviagen i Bandhagen”.

Expln. 2013-11-14 tog stadsbyggnadsndmnden beslut angdende
samradsredogorelsen for programmet.

Stadsbyggnadsnimnden 2014-09-11 godkinde start-pm for
detaljplaneldggning for detaljplanerna Diabilden, Féargfilmen 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 Trollesundsvédgen. Diabilden inkluderas 1
det reviderade inriktningsbeslutet. Beslutet gillde ca 500
lagenheter, omfattade investeringar om 79,4 mnkr och hade ett
nettonuvirde pa 120 mnkr.

Expln 2018-11-16 Reviderat inriktningsbeslut for
programomrade Trollesundvégen. Beslutet géllde ca 700
lagenheter, omfattade investeringar om 175 mnkr och hade ett
nettonuvérde pa 109 mnkr.

Overenskommelse om exploatering

Staden ska teckna tre 6verenskommelser om exploatering infor
genomforandet av kvarteret Diabilden. Overenskommelser ér
godkénda av byggherrarna. Tva av 6verenskommelserna ér for
hyresritterna (ca 235 Igh) dir marken ska upplatas med tomtratt
enligt kommunfullméktiges beslut om tomtrittsavgilder.

Den tredje 6verenskommelsen d&r med BORIS och giller tva
kvarter om tillsammans ca 125 bostadsritter. Marken ska séljas
till ett dverenskommet pris om 6500 kr per kvadratmeter prislidge
2010. Uppraknat med 6verenskommet index innebér det i dag ca
10600 kr per kvadratmeter ljus BTA.
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Det totala markpriset for fastigheterna blir ca 137,5 mnkr.

Avtalet innehéller ocksé bestimmelser om
produktionsforutsittningar for att sékerstélla att byggnationen
och samordningen mellan stadens och byggherrarnas
entreprenader ska fungera bra. Bostdderna dr underbyggda med
garage i tva kvarter och garagen dr sammankopplade med
forbindelse under gata respektive park. I avtalen med Boris finns
bestimmelser om krav pa utformning och granskning av denna
for att sidkerstélla att gatan och parken ovanfor ska anldggas och
fungera enligt stadens standard.

Markpriset sattes 1 en anbudstdvling 2010. Expertradet godkdnde
arendet infor markanvisningen den 10 mars 2010, dnr E2010-
384-311.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgdr investeringen till 95,8 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
investeringen dverstiger 50 mnkr och forsdljningen dverstiger
90 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 62 mnkr motsvarande
189 kr/ekvivalent ldgenhet'.

Marken for hyresrétterna (ca 235 Igh) kommer att upplatas med
tomtrétt. Marken for bostadsritter (ca 125 Igh) kommer att siljas.
Exploateringsgraden uppgar till 5,84.

! 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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De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva berédknas till ca
95,8 mnkr, varav 3,3 mnkr &r utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst nya gator,
ledningsforldggning och parker for omradet, samt flytt av en
elnétstation.

Inkomsterna berdknas till ca 0,3 mnkr, varav huvuddelen utgors
av ersittning fran ledningsidgare for samordnade entreprenader.
Forsiljningsinkomster som avser tva fastigheter for bostadsrétter
beréknas till 137,5 mnkr och reavinsten beridknas uppga till
135,2 mnkr.

Staden bekostar VA-anslutning till de tva tomtréattsfastigheterna.
For bostadsrittsfastigheterna star byggherren for alla kostnader.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 246 kr 1 fast prisnivad. Detta dr pd samma niva som
andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
157 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berédknas till ca 95,8 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 0,3 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver dren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 00| -721-11,9| -148| -74| -545| -95.8
Inkomster (exkl. 0,0 0,3 0,0 0,01 0,0 0,0 0,3
forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst 00| -69|-11,9| -148| -74| -545| -955
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0(137,5( 0,0 0,0 137,5

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

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstaende tabell:

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

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 00 16 1,6 1,6 max1,6

Internrdnta 00| 0,0 00| 00| 0,0| max-0,8
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 00| 0,0 max-2,3| ar2024
Reavinster/forluster 0,0 00(1352| 0,0| 0,0 0,0 totalt
135,2

Summa resultatpaverkan 00| 001368 1,6| 1,6
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

- - - mellan -0,6
Driftskostnader TRN+SDN 0.01 001 -0.5) 051 0.6 och -0,7
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 00| 0,0 mellan 0
trafikndmnden och-0,7
Summa resultatpiverkan 00| 00| -0,5| -0,5| -0,6
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 1,4 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 3,1 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrattsavgélder berdknas till ca 1,6 mnkr per r. Reavinsten
berdknas uppga till 135,2 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Detaljplan och projektering har kommit s langt att de viktigaste
parametrarna for kalkylen &r vél kiinda. Men om detaljplanen
overklagas efter antagande och klaganden far ritt sa att
omarbetningar maste goras kan det paverka tidplan,
exploateringsgrad och investeringsutgifter.

Systemhandlingsprojekteringen for gator och parker &r inte
fardigstélld, varfor det finns viss osékerhet 1 kalkylen. Ett
exempel pa det dr dagvattenhanteringen. For att inte kraftiga
skyfall (100-arsregn) ska orsaka vattensamling i
grannfastighetens killare behdver vatten ledas bort i en kulvert.
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Flodesberdkningarna ér inte klara varfor dimensionen pé
kulverten inte kunnat fastliggas. Kalkylen tar hojd for det vérsta
scenariot med en mycket stor kulvert. Férhoppningsvis kan den
fa en mindre dimension och ddrmed bli billigare.

En stor utgift ar flytten av elnitsstationen som flyttas fran
Diabilden till Fargfilmen. Kostnaden for detta utgar till cirka 5
mkr.

I kalkylen é&r riskposten 25 % av investeringsutgiften for allméin
platsmark.

Slutsats-ekonomi

Sammanfattningsvis har projektet en god ekonomi och
inkomsterna dverstiger utgifterna. Ny infrastruktur ska byggas for
de nya bostiderna. Forutsittningarna for det dr ovanligt goda med
platt mark, inga osedvanliga markféroreningar, inga dyra
konstruktioner, inga stora rivningar och endast en elnitstation
som ska flyttas.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga 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 ger ett betydande tillskott av bostider 1 ett
mycket attraktivt och kollektivtrafiknira ldge. Sammantaget ska
ca 350 lagenheter komma till varav cirka 230 &r hyresritter.

Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 2250
lagenheter 1 hyresrétt och 1270 ldgenheter 1 bostadsritt.

Projektet mojliggdr ocksa en bittre och sdkrare cykelvag ldngs
Trollesundsviagen och Grycksbovégen.

Lokaler
Lokaler for handel eller restaurang e dyl planeras i vissa
bottenvaningar i kvarteret Diabilden och ldngs Grycksbovigen.
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Miljo

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

Hantering av dagvatten, framforallt vid skyfall, har varit en
knéckfraga i projektet. Kontoret planerar anldggningar och
atgdrder for att klara skyfallssituationer i form av en dagvatten
kulvert. Det har okat utgifterna i projektet.

Medel finns avsatta for att hantera eventuella féroreningarna i
den mén det behovs for den nya bebyggelsen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Denna del av Bandhagen har viss brist pé lek- och aktivitetsytor.
Darfor anldggs en aktivitetsyta 1 kv Diabilden invid Bandhagens
sporthall och lekplatsen vid Ottokils vag utdkas. Den nya
bebyggelsen kommer att innebira ett 6kat besokstryck pé
Bandingen, varfor projektet ocksd bidrar till den upprustning av
Bandédngen som stadsdelen genomfor.

Den nya bebyggelsen innebdr att tréd i tva alléer behover tas ned,
men ny ska planteras s att det blir fler allétrade jamfort med
idag. Triadarterna i de nya traden véljs for att stodja ekologiska
kvaliteter.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
“Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.
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Planomradet har sma terrangskillnader och
tillgédnglighetsfrdgorna ar inte komplicerade. Dock kan inte
handikapparkering ordnas 10 m fran entré i det av kvarteren i
Diabilden, som inte kommer att ha garage. Angdring kommer att
kunna ske inom 10 meter frén entré och handikapparkering kan
ordnas hogst 25 m fran entré.

Paverkan pa barn
Till programmet for Trollesundsvégen togs en
barnkonsekvensanalys fram och planeringen har utgétt frén den.

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

Bandhagens bollplan i kv Diabilden har kompenserats genom att
Sturebyskolans bollplan har uppgraderats med konstgris och
bittre belysning enligt beslut i idrottsndmnden och genom
stadens budget.

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, i den
allménna miljon.

Genomforandefragor

Tidplan

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att detaljplanen kommer att antas under Q1 2019.
Staden behdver anldgga ledningar och anlédgga arbetsgator under
2019 och 2020. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin
byggstart till ar 2020 och forsta inflyttning beddms till ar 2022.

Detta ir sista beslutstillfdllet for exploateringsnamnden.
Risker och osakerheter

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

genomforande.

Resursbrist pd entreprendrsidan och dven konsultsidan.
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Kommunikation

Detaljplanen for Diabilden &r framtagen i ndra samarbete med
stadsbyggnadskontoret. Exploateringskontoret har regelbundna
avstamningstriffar med stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret
dér de ha informerats om projektet.

Forvaltningarna har ocksa fatt detaljplanen pé remiss 1
samradsskede och granskning.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt inte har behov av LSS-
boende i Diabilden.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Da genomforandebeslutet medfora en utgift dver 50 mnkr och
genomforandebeslutet for Diabilden ar 6ver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning
Utvecklingen lidngs Trollesundsvégen ér vil 1 linje med
oversiktsplanen, malen om fler bostiader och en trygg och god
stadsmiljo 1 kollektivtrafikndra lagen.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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