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Brandbottnen i Bandhagen. Reviderat
genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner forslag till genomforande av

exploatering inom projektet Brandbottnen till en

investeringsutgift om 33,2 mnkr, och ger exploateringskontoret

1 uppdrag att genomfora projektet.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Sammanfattning

Projektet Brandbottnen &r beldget i Bandhagen, precis invid
tunnelbanestationen och omfattar forsédljning av mark for
uppforande av cirka 80 bostadsldgenheter samt en mindre lokal.
En 6verenskommelse om exploatering tecknades under kvartal 2
2019 med Wallenstam Fastigheter AB som i1 och med avtalet
forvirvade del av fastigheterna Orby 4:1 samt Lodgéngen 2 frén
staden. Bostdderna har uppforts som hyresrétter och inflyttning
skedde sommaren 2022.

I projektet har Ellevio flyttat en nétstation vilket bekostats av
staden. D4 nitstationen ligger i néra anslutning till Trafikverkets
anldggning, banvall och sparomride for Bandhagen T-bana, har
det i Ellevios genomforande framkommit behov av extra
forstarknings- och grundlaggningsatgirder. Flytten av
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nétstationen har ocksa dragit ut pa tiden vilket bidragit till 6kade
kostnader 1 och med rddande marknadsldge med bl.a. hogre
byggkostnader. Med anledning av detta behdver ett reviderat
genomforandebeslut tas.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 11 mnkr inklusive tidigare
nedlagda utgifter och inkomster.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé beréknas till cirka
33,2 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 134 %.

Bakgrund till 6verenskommelsen
Exploateringsndmnden beslutade 2016-02-04 att anvisa mark till
Wallenstam Fastigheter AB, nedan Bolaget, inom del av
fastigheterna Orby 4:1 och Lodgangen 2. Forslaget omfattade att
Bolaget skulle forvarva marken fran staden och uppfora cirka 75
bostadslidgenheter samt en mindre lokal.

Markomradet utgjordes tidigare av en trddbevuxen sluttning intill
tunnelbanesparen. Angriansande bostadskvarter bestar av lameller
1 fyra véningar samt punkthus i fyra till fem vaningar.
Bandhagens centrumbyggnad ligger strax séder om det aktuella
omrédet. Pa det omrédet fanns en nétstation som nu flyttats. For
omradet gillde tidigare stadsplan fran 1950 enligt vilken omradet
ar avsett for parkdndamal och allmén anldggning.

Bolaget fardigstillde projektet sommaren 2022 och antalet
lagenheter 6kade nagot till cirka 80. Lagenheterna har upplatits
som hyresritter.

Stadsdelen Bandhagen ér en tunnelbanestad som uppfordes 1
borjan av 1950-talet. I Bandhagen &r 96,5 % av bostidderna
lagenheter i flerbostadshus och cirka 68 % av bestandet &r
hyresrétter varav knappt hilften tillhor allmannyttan.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade 2016-02-04 om att markanvisa
mark for bostider inom del av fastigheterna Orby 4:1 och
Lodgéngen 2 till Bolaget. Markanvisningen forldngdes en gang
till 2020-02-16.
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Exploateringsndmnden beslutade 2019-04-25 om att ingé
Ooverenskommelse om exploatering med Bolaget samt godkénna
genomforandebeslut for projektet.

Stadsbyggnadsnimnden har godként ett start-pm for
detaljplaneldggning 2017-06-15. Detaljplanen for omradet
antogs 2019-06-13 och vann laga kraft 2019-07-18.

Syfte

Projektet Brandbottnen har haft som syfte att tillskapa cirka 80
nya hyresritter samt lokaler i bottenvaning for centruméndamal
och kontor.

Projektet ar 1 genomforandeskedet dar Bolaget har slutfort
byggnation av bostiderna. Aterstdende arbeten ir kopplat till
allmén plats vilket planeras utforas under varen 2023.

En forutsdttning for projektet har varit att Ellevios elnétsstation
behovt flyttats vilket har bekostats av staden. Fran ursprunglig
prognos har kostnaden for denna flytt 6kat med cirka 10 mnkr
varfor att reviderat genomforandebeslut nu blivit aktuellt. Den
okade kostnaden har uppstatt framforallt pa grund av nérhet till
sparomrade som krivt extra utredningar och
forstarkningsédtgirder men dven pa grund av att sjdlva flytten
forsenats.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgér investeringen till 33,2 mnkr

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 11 mnkr motsvarande 268
tkr/ekvivalent ligenhet!.

Marken har salts. Exploateringsgraden uppgar till 3,28.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
33,2 mnkr, varav 13,7 mnkr &r utgifter fore ar 2022, det vill sdga
redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ledningsflyttar
samt erséttning for flytt av elnitsstation.

Investeringsinkomsterna berdknas till cirka 0,5 mnkr.
Forséljningsinkomster som avser forsdljning av kvartersmark
beréknas till 44,9 mnkr och reavinsten berdknas uppga till
43,6 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 14genhet berdknas
uppga till 763 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r 1 jimforelse
med andra motsvarande projekt normalt. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 134 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 33,2 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 0,5 mnkr 1 16pande
prisnivd. Utfallet dver aren beréknas bli enligt nedanstaende

tabell:

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2022 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -13,7 -16,8( -2.7 0,0 0,0 0,0 -332
Inkomster (exkl. forséljning) 0,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,5
Nettoutgift (-) /-inkomst -13,3 -16,8( -2,7 0,0 0,0 0,0 -32,7
Forséljningsinkomst 449 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 449

! Ekvivalent ligenhet 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 ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndamndens investeringsbudget for ar
2023. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2023 (2024| 2025 (2026| 2027 | Sena |mentar
re

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0/ 0,0/ 0,00 0,0f 0,0{max0
Internranta -0,7]1 -0,71 -0,6] -0,6] -0,6|max -

0,6
Avskrivningar -0,8| -0,8] -0,8| -0,8] -0,8| max - ar 2023

0,8
Reavinster/forluster 0,0/ 0,0/ 0,01 0,0f 0,0f 0,0] totalt43,6
Exploateringsbidrag uppldsning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Exploateringsbidrag internrénta 0,0/ 0,0/ 0,00 0,0f 0,0f 0,0
Summa resultatpiverkan nimnd -1,5| -1,5| -14| -14| -14
Resultatpaverkan TRN+SDN | | |
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0f 0,0 mellan 0 och 0
Underhallskostnader trafiknimnden 0,0 0,0 0,0 0,0[ 0,0 mellan 0 och 0
Summa resultatpiverkan 0,0( 0,0, 0,00 0,0 0,0
TRN+SDN

Drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas inte paverkas av
genomfoOrandet. Internridnta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden beréknas uppgéa
till cirka 1,4 mnkr det forsta dret och minskar direfter nagot
genom avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga till 43,6 mnkr

Ekonomiska osakerheter

Det reviderade genomforandebeslutet avser ticka kostnader for
flytt av elndtsstationen. Ekonomiska osdkerheter bestar 1
eventuell justering av prognosticerade kostnader for Ellevio samt
generellt 6kade byggkostnader for genomforandet av stadens
gatuarbeten. Flytten av elnétsstationen dr dock fardig utvandigt
och endast inviindiga arbeten dterstar vilket minskar osékerheter
kopplat till dterstdende kostnader.
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Slutsats-ekonomi

Projektets totala nettonuvérde visar dven med revideringen ett
positivt resultat. I och med att projektet &r relativt nira ett
slutférande bedoms de ekonomiska riskerna som sma. Det finns
dock fortfarande en osékerhet om kostnaden for flytten av
Ellevios elnitsstation kommer 6ka mer &n prognosticerat.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mil i stadens budget, versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

e markanvisa 4 000 hyresrétter

e mangfald av upplatelseformer

e byggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen
o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential

Den aktuella exploateringen avser cirka 80 ldgenheter med
hyresritt som uppfors i Bandhagen.

Lokaler
Detaljplanen mojliggor lokaler 1 bottenvaningen vilket bidrar till
fler arbetsplatser i sdderort.

Jamstalldhet

Det aktuella omradet har delvis bedomts otryggt vilket forbattras
1 och med tillskapandet av fler bottenvaningslokalerna och de nya
bostdderna. Projektet leder ocksa till fler manniskor 1 rorelse
vilket bedoms ge en positiv trygghetseffekt.

Som en del av projektets gronkompensation kommer ett
nérliggande parkomrade rustas upp vilket forbéattrar befintliga
lekytor i omradet.

Genomforandefragor

Tidplan

Detaljplanen har vunnit laga kraft och lagenheterna &r
fardigstdllda med forsta inflyttning utférd sommaren 2022.
Staden berdknas utfora gatuarbeten under véaren 2023.
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Risker och osakerheter

P& kvartersmark &r projektet genomfort vilket medfor att risken
for okade utgifter eller forseningar i tidplanen dr sma. Kontoret
bedomer dérfor att projektet inte, forutom flytt av Ellevios
elnitsstation, har nagra ytterligare storre risk- eller
osédkerhetsfaktorer som kan paverka projektets tidplan eller
genomforande.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet gett ett vialbehovligt tillskott av
bostéder. Projektet dverensstimmer vél med dversiktsplanen och
mal 1 stadens budget.

Projektet ligger i ett kollektivtrafiknéra ldge och det finns
potential att 6ka stadsméssigheten samt skapa en trevligare och
mer levande milj6 ldngs Trollesundvéigen vilket bidrar till en mer
vilkomnande entré till Bandhagen samtidigt som det kan 6ka
bade trivseln och tryggheten i omradet.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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