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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning for bostader inom fastigheten
Hammarbyhojden 1:1 i Bjorkhagen med
Riksbyggen. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkédnner genomforandet av
exploatering inom Hammarbyhdjden 1:1 omfattande
investeringsutgifter om 44,3 mnkr och ger kontoret i uppdrag
att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forsaljning av mark inom
Hammarbyhdjden 1:1 till Riksbyggen med en
forsdljningsinkomst om cirka 68,3 mnkr och ger kontoret 1
uppdrag att triffa erforderliga avtal.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning

Exploateringskontoret och Riksbyggen, nedan kallat Bolaget, har
enats om dverenskommelse om exploatering med dverlatelse av
mark genom forséljning inom fastigheten Hammarbyhdjden 1:1.
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Projektet avser nybyggnation av 40-50 bostadsrétter vid
korsningen Malmovéagen och Ystadsvégen 1 Bjorkhagen. Staden
bygger om Malmoévigen for att mojliggora exploateringen och
samtidigt oka tillgdngligheten och trafiksdkerheten.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 21 mnkr. De sammanlagda
utgifterna 1 l6pande prisniva berédknas till cirka 44,3 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berédknas uppga till 136 %.

Forsdljningsinkomster beréknas till 68,3 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2013-01-09 (dnr E2012-384-1545).

Kontoret ser positivt pa projektet d& det tillfor bostdder néra
kollektivtrafik, service och natur. Gatuombyggnaden innebir en
forbattring av nuvarande trafiksituation som kommer gynna hela
omradet.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Projektet avser nybyggnation av 40-50 bostdder vid korsningen
Malmovégen och Ystadsvégen 1 Bjorkhagen. Bostdderna kommer
att upplatas med bostadsritt. Bolaget avser att bygga storre
lagenheter, sdsom fyror och femmor, som idag ar
underrepresenterade 1 omradet. Detaljplanen mojliggor for
verksamheter i bottenvaningen vilket kan tillfora stadsméssiga
kvaliteter. Genomforandetiden for bostdderna bedoms till ca tva
ar.

Bebyggelseomradet bestar till storsta del av naturmark och ar
delvis beldget pa en hojd. Delar av gronomradet norddst om det
nya bostadshuset fortsétter att fungera som naturmark.

Exploateringen forutsétter att Malmdvégen justeras 1 sidled och
flyttas visterut ndrmare tunnelbanan. Det medfor omléggning av
befintliga ledningar som idag gér i eller 1 direkt anslutning till
gatan. Gatan anpassas mot nirliggande bostidder och spdromréadet.
I samband med att Malmovégen flyttas justeras lutningen, frén ca
8 % till 5 %, for att oka tillgédngligheten och skapa en mer
trafiksdker 16sning 1 motet med Ystadsvdgen. Strackan mellan
Halmstadsvégen och Ystadsvéigen anges som stadsstrék i
strukturplanen for programomradet, och forses med enkelriktade
géng- och cykelbanor. Genomforandetiden for stadens inledande
arbeten bedoms till ca ett ar.
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Bild 1: Orienteringskarta over bostadsbebyggelseomradet.
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Bild 2: Planomradet.
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Bild 3: Illustrationsbild 6ver bebyggelsen sett fran Nytorps gdrde (Brunnberg
& Forshed och LAND Arkitektur).

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

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for
detaljplanelaggning 2015-08-20.

Exploateringsndmnden tog 2018-06-14 ett reviderat
inriktningsbeslut om ca 46,5 mnkr pa grund av 6kade
investeringsutgifter.

Overenskommelse om exploatering

Staden Gverlater med dganderitt till Bolaget ett omrade om ca
1 890 kvm av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1. Bolaget ska
bygga 40-50 bostadsritter pd omradet. All parkering for
bostdderna forldggs i underjordiskt garage.

Expertradet har godként drendet 2013-01-09 (dnr E2012-384-
1545).

Overenskommelsen med Bolaget villkoras av att det nya
detaljplaneforslaget, Dp 2014-00357-54, vinner laga kraft senast
2019-06-01.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvéarva marken for 10 300
kr per kvm ljus BTA {6r bostéder och eventuella lokaler.
Virdetidpunkten ar 2012-11.
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Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
I detta drende uppgar investeringen till 44,3 mnkr.

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. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 21 mnkr motsvarande
512 tkr/ekvivalent ldgenhet'.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,19.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
44,3 mnkr, varav 4,7 mnkr dr utgifter fore r 2019, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av
Malmovégen inklusive ledningsomldggningar,
anpassningsatgirder i landskap samt hantering av férorenad
mark.

Forséljningsinkomster som avser kvartersmarken for bostader
beréknas till 68,3 mnkr och reavinsten berdknas uppga till
57 mnkr.

Investeringsutgifterna bestéar i huvudsak av ombyggnad av gata,
omldggning av driftsatta ledningar, utformning av landskap,
marksanering samt oforutsett och risk.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 1 016 tkr 1 fast prisniva. Detta ér 1 jamforelse med
andra motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets

! 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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nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
136 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berédknas till ca 44,3 mnkr i
16pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -4,7 4,8 -239| -57| -52 0,0 -443
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -4,7 48| -239| -5,7| -52 0,0 -44,3
Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 683 0,0 0,0 68,3

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna

finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar

2019. Behov av medel for aren darefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstéende tabell:
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 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 0,0 0,0 | max -0,3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -1 ar 2025
Reavinster/forluster 0,0 0,0 57,0 0,0 0,0 0,0 | totalt57
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0| 57,0 0,0 0,0
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN
Driftskostnader 0,0 0,0( -0,1| -0,1| -0,1| mellan-0,1
TRN+SDN och -0,1
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
trafiknimnden och-0,1
Summa resultatpiverkan 0,0 00| -0,1| -0,1| -0,1
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,2 mnkr. Internrinta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 1,3 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beréknas uppga
till 57 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Arbetet med systemhandlingen for allmén plats har pagatt under
en langre tid for att kunna sékerstélla att projektet bade &r
tekniskt och ekonomiskt genomforbart. Osdkerheter forenade
med gatuombyggnaden har med tiden minimerats och risken for
fordyrningar bor vara relativt 1ag. Systemhandlingen &r pd en
detaljeringsnivd som gor att omarbetning till bygghandling bor
kunna ske pa ett forhallandevis enkelt sitt. Det finns fortfarande
en utgiftspost avsatt for ofdrutsett och risk motsvarande ca 20 %
av totala investeringsutgifterna.

Genomforda markundersdkningar visar att mark inom allmén
plats och kvartersmark &r fororenad. Detta behdver hanteras vid
schaktarbeten. Omfattningen &r svar att faststilla men kontoret
har gjort en kostnadsuppskattning inklusive ett riskpdslag for att
hantera fororenade massor. Overenskommelsen reglerar nirmare
villkoren for kostnadsfordelningen mellan staden och Bolaget.
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Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi bedéms vara god trots hoga
investeringsutgifter for staden. Anledningen ar
forsiljningsinkomster fran mark till Bolaget.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Projektet bedoms bidra till att uppfylla bl.a. f6ljande mal:

e mangfald av upplatelseformer

e planera for ett okat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

¢ koppla samman stadens delar

o frdmja en levande stadsmiljo i hela staden

Lokaler
Lokaler for centrumidndamal f&r inrymmas 1 bottenvéningen av
bostadshuset vilket kan framja en levande stadsmiljo.

Miljo

Trafiksituationen forbéttras i och med ombyggnaden av
Malmovégen dé strickan forses med enkelriktade géng- och
cykelbanor. Cykling sker idag i blandtrafik.

Gangstigen genom omradet kommer inte finnas kvar. Gédngstigen
hade behdvt en ny dragning som é&r svar att tillgdnglighetsanpassa
efter forhallandena pa platsen.

Under planarbetet har dven frdgor om bl.a. buller,
dagvattenhantering, geologi och ljusférhallanden studerats.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

I norra delen av planomradet bevaras naturmark och befintliga
véirden. Kontoret avser att se 6ver och vid behov gora
kompletteringar i naturmarken. Den gronyta som tas i ansprak i
sodra delen beddms inte vara av storre naturvirde. Aterstdende
trad integreras med foreslagen gestaltning av bostadsgarden. Den
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befintliga allén utmed Ystadsvdgen kompletteras med nya trid.
Gatutrdd ska planteras pa kvartersmark langs med Malmovagen.
P& andra sidan Malmovégen, langs tunnelbanesparen, skapas
grisslénter och trddplanteringar.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Hammarbyhdjden 1:1 uppfylla krav samt efterstriva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo “Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvindning”. All uppvarmning kommer att ske
med fjdrrvirme.

Tillganglighet

Malmoviagens lutning kommer att justeras till 5 % for att 6ka
tillgéngligheten. Denna del av Malmovégen forbinder Kérrtorp
med Bjorkhagen. Nérmast ligger Nytorps girde som efter
utveckling kommer skapa 6kad rorelse 1 riktning mot
Bjorkhagens centrum.

Vistelseytor intill bostadshuset och entréer kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Lekmiljon i gronomrédet forsvinner och ersitts med
bostadsbebyggelse. Pa bostadsgarden planeras en lekplats att
anordnas. Naturmarken som bevaras i norr kan fortsatt anvéndas
och mojliggor att nya lekytor kan skapas.

Trafikmiljon 1 korsningen Malmovégen och Ystadsvégen blir i
och med gatuombyggnaden mer trafiksdker.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt kommer medel att avsittas for
konstnérlig utsmyckning i Bjérkhagens centrum.

Genomférandefragor

Tidplan

Inledningsvis, efter laga kraftvunnen detaljplan, péborjar staden
detaljprojekteringen och upphandlar entreprendr for arbetena med
ombyggnaden av Malmdviagen. Genomforandetiden for stadens
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arbeten bedoms till ca ett &r. Darefter kan Bolaget tilltrdda och
paborja byggnationen av det nya bostadshuset. Bolaget planerar
sin byggstart till &r 2022. Genomf6randetiden for arbetena pa
kvartersmark bedoms till ca tva ar. I anslutning till Bolagets
arbeten kommer staden att finplanera gatumarken for att det ska
vara fardigt till inflyttning. Forsta inflyttning bedéms till ar 2024.

Risker och osakerheter

Ovanstdende tidplan dr prelimindr och riskerar att forskjutas om
detaljplanen 6verklagas. Upphandling av entreprendr till 6nskad
tidpunkt kan ocksa ta tid. Genomforande av detaljplanen behdver
ske med hinsyn till tunnelbaneanldaggningen intill Malmdvégen
vilket kan medfora att arbetena tar langre tid.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Da gatuombyggnaden sker i ndrheten av tunnelbanan samt en
befintlig fastighet har kontoret fort diskussioner med
trafikforvaltningen respektive tomtréttshavaren. Infor
genomforande avses avtal triffas med parterna.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.

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

Genom ombyggnaden av Malmovagen forbéttrar staden
tillgdngligheten samt kopplingen for gdng- och cykeltrafik. Det
blir dven en tydligare och mer trafiksdker reglering i korsningen
med Ystadsvigen.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



