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Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden godkénner genomférandet av
exploatering inom Ulvsunda 1:1 omfattande
investeringsutgifter om 11,4 mnkr och ger kontoret i uppdrag
att genomfora projektet.
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Sammanfattning

AB Stockholmhem erho6ll 2017-11-09 en markanvisning for
bostéder mellan Spangavagen och Sedumbacken, inom del av
Ulvsunda 1:1 i Riksby. Omradet ar belaget ca en kilometer
nordvést om Brommaplan.

Ett detaljplaneforslag har tagits fram i syfte att mojliggéra
uppforandet av tre lamellhus i fyra till fem vaningar med
sammanlagt 75 lagenheter utmed Spangavagen. Marken ar idag
planlagd som parkmark.

Den foreslagna bebyggelsens gréansar i norr till ett omrade med
De Geermoraner och husen har noga inplacerats i terrangen med
hansyn till detta.

Marken dgs av staden och foreslas upplatas till AB
Stockholmshem med tomtratt.

Beslut om godkannande av detaljplanen forvantas tas i
stadsbyggnadsndmnden i december.

| samband med exploateringen star staden for flytt av en
transformatorstation, nybyggnation av ett évergangstalle pa
Spangavagen, VA-anslutning till den blivande fastigheten samt
gronkompensation.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 10 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 11,4 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 176 procent.

Kontoret staller sig positivt till projektet som ger ett valbehovligt
tillskott av hyreslagenheter i Bromma.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Bolaget erh6ll 2017-11-09 en markanvisning for bostader mellan
Spangavagen och Sedumbacken, inom del av Ulvsunda 1:1 i
Riksby.
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Syftet med projektet ar att mojliggora uppférandet av 75
lagenheter i tre flerbostadshus i fyra och fem vaningar langs med
Spangavagens norddstra sida. Omradet utgors idag av parkmark.
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Oversiktskarta. Projektorﬁrédets lage markerat med rott.

Omradet ligger cirka en km nordvést om Brommaplan dar
kollektivtrafik och service finns. Den nya bebyggelsen ska starka
straket fran Brommaplan norrut mot Spanga. Bussar trafikerar
Spangavagen med hallplatser i anslutning till det aktuella
omradet.
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Foreslagen bebyggelse i orange. Bild: AWL arkitekter.

Den ursprungliga markanvisningen omfattade cirka 100
lagenheter och avsag att provas for konceptet Stockholmshus.
Antalet lagenheter har blivit farre under planprocessen da
vaningsantalet minskat for att anpassas mot den befintliga
bebyggelsen pa Spangavagen. Bebyggelsens utbredning har édven
minskats och forlagts langre sdderut for att skydda De
Geermoranen och fornminnen strax norr om omradet. Slappen
mellan husen har aven okat for att skydda en bevarandevard ek. |
och med minskningen fran 100 till 75 lagenheter saknar Bolaget
ekonomi att driva vidare konceptet Stockholmhus. Bolaget
planerar nu for ordinarie hyresratter.

Langs med Spangavagens vastra sida gar en kraftledning i
Kyrksjolotens naturreservat. Kraftledningen ska forlaggas under
mark ar 2023-2024 enligt projekttidplanen fran Ellevio, vilket
mojliggor exploatering for bostader inom omradet.
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Vy Over den foreslagna bebyggelsen. Kraftledningen i nederkant
av bild. Bild: AWL arkitekter.

Tidigare beslut

Omradet ingar i programmet for centrala Bromma som
godkandes i Stadsbyggnadsndmnden 31 augusti 2017, dar
Spéangavagen identifieras som en mojlig plats for
bostadsbebyggelse.

Exploateringsndmnden lamnade markanvisning till bolaget inom
det aktuella markomradet 2017-11-09. Inriktningsbeslut togs pa
delegation da investeringsutgifterna i det laget bedomdes
understiga 10 mnkr.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2017-12-14 att godkénna en
start-pm for detaljplanelaggning av omradet.

Detaljplaneforslaget forvantas godkannas i
stadsbyggnadsndmnden i december.

Overenskommelse om exploatering
Bolaget tecknar 6verenskommelse om exploatering med tomtratt
for att uppfora totalt 75 lagenheter som ska upplatas med

hyresrétt.
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Inom Fastigheten finns idag ledningar och en
transformatorstation for el. Staden, tillsammans med
ledningségaren, ansvarar for och bekostar omlédggning av
befintlig transformatorstation och dess tillhérande ledningar.

Tilltrade till tomtratten ska ske efter fastighetsbildning och att
transformatorstationen placerats i nytt l1age enligt detaljplanen.

Bolaget forbinder sig att samordna byggnationen med Ellevio for
att sakerstalla driftsdkerhet och tillganglighet till den befintliga
regionnatsledningen i Spangavagen, inom och intill planomradet.

Bolaget ska sakerstalla tillganglighet till Sedumbacken under
hela byggnationen. Befintlig gang- och cykelbana samt
busshallplats pa Spangavagen intill kvartersmarken ska hallas
framkomliga och tillgéngliga for allmanheten under hela
byggnationen.

Vidare innehaller 6verenskommelsen ett antal bestammelser
kring syn av vegetation pa allman platsmark intill den blivande
fastigheten samt féreskrivande av skyddsatgarder vid byggnation.

Det projektspecifika parkeringstalet for bil ar 0,5
parkeringsplatser per lagenhet. Parkeringsmojligheter ska
erbjudas i garage under det mellersta huset.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Marken avses efter fastighetshildning upplatas till bolaget med
tomtratt.

Staden flyttar en transformatorstation for el vilken kommer i
konflikt med utbyggnaden, samt anlagger ett nytt dvergangsstélle
over Spangavagen. Staden star for VA-anslutning till den
blivande fastigheten.

Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
| detta drende uppgar investeringen till 11,4 mnkr.

De framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.
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Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 10 mnkr motsvarande
145 000 kr/ekvivalent lagenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtratt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,4.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca
11,4 mnkr, varav 1,4 mnkr ar utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst flytt av
transformatorstation och ombyggnad av évergangsstéllen pa
Spangavagen.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent l&dgenhet berdknas
uppga till 145 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
176 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 11,4 mnkr i
I6pande prisniva. Utfallet dver aren beréknas bli enligt
nedanstaende tabell:

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare | Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) -1,4 -0,6 03| 47| -45 0,0 -11,4

Inkomster (exKkl. forséljning) 0,0 0,0 02| 00| 0,0 0,0 0,2

Nettoutgift (-) /-inkomst -1,4 -0,6 00| -47| -45 0,0 -11,2

Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2020. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfoérandet paverkas marginellt da befintlig infrastruktur
nyttjas. Internranta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsnamnden beréknas uppga till ca 200 000 kr det
forsta aret och minskar darefter nagot genom avskrivningar.
Intékterna for tomtrattsavgalder beréknas till ca 700 000 kr per
ar.

Ekonomiska osakerheter

De investeringar som projektet medfor i form av natstationsflytt
samt dvergangsstalle pa Spangavagen har inte detaljprojekterats
annu. Aven om hansyn till bade forandrad omfattning av
atgarderna och tidsaspekten har tagits vid bedémning av
investeringsutgifterna, bl.a. genom tillskapande av storre
marginaler, sa kan utgifterna komma att 6ka eller minska nar
utforligare handlingar finns framtagna.

En viss osakerhet foreligger aven kring Ellevios
regionnéatsledning. Den beddms kunna ligga kvar i befintligt lage,
men detta kréver stor samordning och precisionsarbete for att inte
skada ledningen. En flytt av ledningen kan medféra mycket stora
merkostnader.

Slutsats-ekonomi
Projektet visar ett positivt nettonuvarde och beddms medféra en
godtagbar ekonomisk risk for stadens del.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Kontoret bedomer att projektet bidrar till att starka mangfalden
av upplatelseformer, da bostaderna upplats med hyresratt i ett
omrade dar bostaderna i flerbostadshus dvervagande utgors av
bostadsrétter.

Miljo

Kyrksjol6tens naturreservat, lokaliserad pa andra sidan av
Spangavagen fran planomradet, bedéms inte paverkas negativt av
den foreslagna bebyggelsen. Natura 2000-omradet bedéms inte
heller paverkas av bebyggelsen.

Forekomsten av sulfidberg har noterats i Stockholmsregionen.
Om genomforandet innebdr att krossmassor av berg eller blottade
bergskarningar innehaller sulfidmineral finns risk att dagvatten
urlakar berget och fororenar dagvattnet. En utredning gallande
provtagning av berget inom planomradet har genomforts vilken
indikerar att det forekommer laga till mycket laga svavelhalter
och neutrala pH-varden. Sammantaget bedéms det att
svavelhalten i berget ar 1ag och att massorna, avseende
svavelhalt, bedéms kunna ateranvéandas utan restriktioner.

En arkeologisk forundersdkning har gjorts i avgransande syfte
vid koloniomradet Linnéa, norr om planomradet. Inga
fornldmningsfynd gjordes. Det finns inga fornlamningar som
beror eller berors av planomradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Som kompensation for ianspraktagande av naturomrade

foreslas atgarder for omhandertagande av nedfallda trad och déd
ved for ekologiska och rekreativa atgarder. Den exakta
omfattningen av gronkompensation aterstar till kommande
skeden att utreda tillsammans med miljéforvaltningen och
stadsdelen. Atgérderna bekostas och utfors av staden.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
den blivande fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljé Hallbar
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energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

Exploateringen ska genomforas enligt stadens riktlinjer for
utformning av ute- och inomhusmiljon- ”Stockholm- en stad for
alla”.

Paverkan pa barn

Ingen separat socialt vardeskapande analys eller barnkonsekvens
har tagits fram for projektet i och med att projektets paverkan
beddms begransad.

Jamstalldhet

Spangavagen har idag inga byggnader langs med planomradet
eller valtrafikerade gang-/cykelstrak vilket kan innebéra att
omradet upplevs otryggt pa kvallstid. Ny bebyggelse mot
Spangavagen bidrar till 6kad trygghet for forbipasserande,
boende samt for personer vid busshallplatsen intill planomradet
jamfért med dagslaget. Genom den nya bebyggelsen aktiveras
Spangavagen och gatan blir mer levande. Sociala vistelseytor for
de boende skapas pa kvartersmark.

Genomforandefragor

Tidplan

Detaljplanen forvantas antas under 2020. Darefter ska
transformatorstation flyttas. Mot bakgrund av detta bedéms
tilltrade till fastigheten kunna ske 2022 och forsta inflyttning
2025. Inflyttning i de nya lagenheterna kréver att kraftledningen
intill Spangavagen ar tagen ur drift.

Risker och osakerheter
Tidplanen kan forskjutas pa grund av risk for overklagande fran
narboende.

Kommunikation
Bromma stadsdelsforvaltning halls 16pande informerad om
tidplanen for projektet.
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Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret stéller sig positivt till projektet som ger ett vélbehovligt
tillskott av hyreslagenheter i Bromma, i ett 1dge med goda
forutsattningar for cykelpendling och tillgang till kollektivtrafik.
Bebyggelsen har inplacerats noggrant i forhallande till den
omgivande naturmarken.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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