Utlatande Rotel | (Dnr KS 2021/1717)

Overenskommelse om exploatering med forsiljning
respektive tomtratt, for bostader inom fastigheterna
Blackeberg 3:1 m.fl. projektomrade
Blackebergsvagen etapp 2 och 3, i Blackeberg och
Sédra Angby med HSB Bostad AB, Stockholms
Kooperativa Bostadsforening och Primula
Byggnads AB

Genomforandebeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnimnden medges rétt att genomfora exploatering inom
fastigheterna Blackeberg 3:1 med flera till en investeringsutgift om
263,9 mnkr och en forsiljningsinkomst om 274,5 mnkr.

2. Utgifterna for &r 2022 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas 1 budget
for 2023.

3. Forsiljning av mark inom fastigheterna Blackebergs gard 2,
Blackeberg 3:1, Blackeberg 2:1, Blackeberg 2:8, Blackeberg 2:9 och
Blackeberg 1:2 till HSB Bostad AB med en preliminir kopeskilling
om cirka 274,5 mnkr godkédnns och exploateringsnamnden medges
rétt att triffa Gverenskommelser om exploatering i enlighet med
bilaga 1 och 2 till utlatandet.

Foredragande borgarradet Anna Koénig Jerlmyr anfor féljande.



Arendet

Exploateringsndmnden godkinde den 16 december 2021 genomforandet av
exploatering inom fastigheterna Blackeberg 3:1 med flera till en
investeringsutgift om 263,9 mnkr samt forsiljning av mark inom fastigheterna
Blackebergs gérd 2, Blackeberg 3:1, Blackeberg 2:1, Blackeberg 2:8,
Blackeberg 2:9 och Blackeberg 1:2 till HSB Bostad AB till en
forsaljningsinkomst om cirka 274,5 mnkr.

Arendet har i enlighet med stadens investeringsregler hemstillts till
kommunfullméktige for godkénnande, da investeringsutgifterna dverstiger
beloppsgransen 50 mnkr och forséljningsinkomsterna det belopp om 90 mnkr
som exploateringsndmnden enligt nimndens reglemente far besluta om.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att forslaget ger bra forutsittningar for att
bygga samman stadsdelarna Blackeberg och Sédra Angby i linje med
oversiktsplanens intentioner.

Mina synpunkter

Jag ser positivt pa att projektet kommer att tillfora cirka 359 bostider,
hyresrétter och bostadsrétter, till stadens mal om att bygga 140 000 nya
bostéder till 2030. Jag instimmer i exploateringsnimndens bedémning om att
projektet ger goda forutséttningar att knyta samman stadsdelarna Blackeberg
och Sddra Angby i enlighet med mélen i 6versiktsplanen. Det dr ocksé
gldadjande att projektet dr lonsamt trots okade utgifter och att
forsaljningsinkomsterna minskat sen inriktningsbeslutet togs.

I 6vrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets tjénsteutlatande.

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering Blackebergs gard 2 m.fl.
2. Overenskommelse om exploatering Blackeberg 3.1 m.fl.
3. Nuvérdeskalkyl
4. Nyckeltal



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

L.

Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom
fastigheterna Blackeberg 3:1 med flera till en investeringsutgift om
263,9 mnkr och en forséljningsinkomst om 274,5 mnkr.

Utgifterna for &r 2022 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget
for 2023.

Forséljning av mark inom fastigheterna Blackebergs gérd 2,
Blackeberg 3:1, Blackeberg 2:1, Blackeberg 2:8, Blackeberg 2:9 och
Blackeberg 1:2 till HSB Bostad AB med en preliminér kopeskilling
om cirka 274,5 mnkr godkinns och exploateringsndmnden medges ritt
att traffa 6verenskommelser om exploatering i enlighet med bilaga 1
och 2 till utlatandet.

Stockholm den 9 februari 2022

P& kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo



Remissammanstallning

Arendet

Ett omradesprogram for Blackbergsviagen och Blackebergsbacken i
Blackeberg och Sédra Angby togs fram ar 2013. Programmet #r indelat i tre
etapper. Etapp 1 avser omradet narmast Islandstorget samt del av
Blackebergsvigen fram till korsningen Blackebergsviagen/Bjornsonsgatan.
Etapp 2 avser fortsittningen pa Blackebergsvigen fram till korsningen vid
Blackebergsbacken och etapp 3 avser Blackebergsbacken.

I programmet foreslogs sammanlagt 550-650 nya bostéder, tva forskolor
och lokaler. Antalet planerade bostidder inom programomradet har under
arbetets géng utokats till totalt cirka 880 bostdder. Sedan programmet
godkéndes har tre hus markanvisade till HSB utgatt. Det har &ven tillkommit
ett hus, som planeras inga den fastighet med sex hus som ska upplétas med
tomtratt till SKB.

Markanvisning inom etapp 2-3 till HSB Bostad AB, Stockholms
Kooperativa Bostadsforening (SKB) och Primula Byggnads AB godkéndes av
exploateringsnimnden den 14 april 2016. Overenskommelser om exploatering
foreslés nu tecknas. Antalet bostider uppgér sammantaget till cirka 359, varav
153 bostadsritter och 206 hyresritter.

Forséljningsinkomster som avser forséljning av mark till HSB beriknas till
274,5 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 258,1 mnkr. Priset for marken
for bostider i flerbostadshus bestdmdes i samband med markanvisning till 14
750 kr/kvm ljus BTA. Priset har reglerats enligt Maklarstatistiks index for
bostdder med februari ar 2016 som vérdetidpunkt. Det motsvaras av ett pris pa
16 572 kr/kvm ljus BTA for bostider per oktober ar 2021.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka 263,9
mnkr. Utgifterna avser frimst ledningsomldggningar, upprustning av
Blackebergsstraket, anldggning av park, marksanering, flytt av nétstation och
anldggning av parkering.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvirde om 58 mnkr motsvarande 158 tkr/ekvivalent ldgenhet.

Arendet har i enlighet med stadens investeringsregler hemstillts till
kommunfullméktige for godkdnnande, da investeringsutgifterna 6verstiger
beloppsgransen 50 mnkr och forséljningsinkomsterna det belopp om 90 mnkr
som exploateringsndmnden enligt nimndens reglemente far besluta om.



Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt ssmmantriade den 16
december 2021 foljande.

1. Exploateringsnimnden godkénner for sin del genomforandet av
exploatering inom Blackeberg 3:1 mfl omfattande
investeringsutgifter om 263,9 mnkr och foreslar att
kommunfullmiktige godkénner genomférandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forsédljning av mark
inom Blackebergs gard 2, Blackeberg 3:1, Blackeberg 2:1,
Blackeberg 2:8, Blackeberg 2:9 och Blackeberg 1:2 till HSB Bostad
AB med en forsiljningsinkomst om cirka 274,5 mnkr samt foreslar
att kommunfullmaktige godkénner forsiljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
traffa erforderliga avtal.

Reservation anfordes av Anders Edin (SD) enligt foljande.

Anders Edin (SD) foreslar att nimnden avslar kontorets forslag till beslut, samt att
darutover anfora foljande.

Detta plandrende dr dnnu ett exempel pa det bristande intresse for stadsmiljo,
urbanitet, omradesanpassning, barnperspektiv, arkitektur, gatumiljé och trivsel som
for nirvarande rader pa Stockholms stadsbyggnadskontor. Planen framstér som
framtagen under en eftermiddag, med hjdlp av tvé typer av standardiserade punkthus
fran stadsbyggnadskontorets senaste tio ar av slentrianméissig planering.

Detta omrade hade kunnat utvecklas till en trevlig, vacker, unik och trygg
bostads- och gatumilj6, med ett visst inslag av lokaler, varierad arkitektur, trevliga
grona gardar med lekplatser foredomligt atskilda frén gatusidorna, ett intressant och
varierat anvindande av material, en kénslig omradesanpassning och det som ibland
kallas ”stockholmsfirger i fasaderna.

Det ar inte bara den av stadsbyggnadskontoret forordade genomgaende blek-ljus-
bruna monotona fargséttningen och den trista och oengagerade repetitionen av
samma sorts hus om och om igen, som hade kunnat goras annorlunda. Planen hade
kunnat tillféra nya kvaliteter i omradet som helhet. Vi &r starkt bekymrade 6ver det
synbara ointresse och avsaknad av inspiration och ambition som idag styr
Stockholms stadsbyggnad.

Detta projekt ar inte pa nigot sétt det saimsta som tagits fram under senare tid.
Den vackra omgivningen gor att bostadsmiljon kan uppfattas som acceptabel och
praktiskt, om &n inte unik eller vacker eller pa négot sétt nyskapande. Vi vill bara
papeka att detta omrade hade kunnat utvecklas till en bostadsmiljo med mycket hog



kvalitet — ett omrade som staden hade kunnat anvénda i sitt marknadsforingsarbete,
for att visa upp det basta som staden kan erbjuda vad géller bostadsbyggande i
befintliga omréden. Vi beklagar stadsbyggnadskontorets stora ointresse for
stadsbyggnadsfragor och arkitektur och stadsbyggnadsnamndens maktldshet. Detta
géller dven exploateringsndmnden.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 19 november 2021 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Sammanfattning

Ett omradesprogram for Blackbergsvigen och Blackebergsbacken i Blackeberg
och Sédra Angby togs fram &r 2013. Omradesprogrammet #r uppdelat i tre etapper.
Etapp 1 avser omradet ndrmast Islandstorget samt del av Blackebergsvagen fram till
korsningen Blackebergsvigen/ Bjornsonsgatan. Etapp 2 avser fortséttningen pa
Blackebergsvégen fram till korsningen vid Blackebergsbacken och etapp 3 avser
Blackebergsbacken. I programmet foreslogs en byggnation med sammanlagt 550-
650 nya bostéder, tva forskolor och lokaler. Baserat pa programmet ska omradet fa
ett mer sammankopplat gatundt samt forbattrade passager for gang- och cykeltrafik
och dessutom ett nytt torg, ett upprustat parkrum samt en utvecklad méotesplats for
rekreation i naturen. P4 detta sétt forstarks kopplingarna mellan stadsdelarna Sédra
Angby och Blackeberg.

Genomforandebeslut for etapp 1 samt reviderat inriktningsbeslut for hela
projektet godkéndes i kommunfullméktige i april 2017. Detaljplanen for etapp 1
vann laga kraft i december ar 2017. En separat detaljplan for férskola om 6
avdelningar har tagits fram tillsammans med SISAB inom Blackeberg 3:1 vid
Blackebergsstraket. Detaljplanen vann laga kraft 2019-10-30 och avser fastigheten
Spanjoren 2.

Markanvisning inom etapp 2-3 tilldelades HSB Bostad AB, Stockholms
Kooperativa Bostadsforening, nedan kallad SKB och Primula Byggnads AB, vilket
godkéndes av exploateringsndmnden 2016-04-14. For etapp 2 och 3, som slagits ihop
till en detaljplan, har forslag till 6verenskommelse om exploatering tecknats med
ovan ndmnda bolag. Antal bostidder uppgar till ca 359 st varav 153 st ar bostadsrétter
och 206 st hyresratter. Detaljplanens genomférandetid ar 7 ar.

Projektet kommer for stadens del att innebéra stora investeringar dir nagra av de
storre posterna ar ledningsomliaggning, flytt av nétstation, marksanering, upprustning
av Blackebergsstraket och parkytan i korsningen
Blackebergsvigen/Blackebergsbacken.

For att mojliggora genomforandet av detaljplanen ér en inskrinkning av Micasas
tomtrétt inom fastigheten Blackebergs gard 2 en forutsittning. Inom delen som ska
inskrinkas, dédr bostidder planeras, finns idag en parkering som ska ersittas med en
mindre parkering med 30 parkeringsplatser pa en ny plats inom tomtrétten. Micasa
och exploateringskontoret har gemensamt tagit fram en avsiktsforklaring gillande



detta, daterad 2020-10-12. Ett genomférandeavtal ska tas fram infor anldggandet av
den nya parkeringen.

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar positivt
nettonuvirde om 47 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas
till cirka 263,9 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beréknas uppgé till 120 procent.

Forsdljningsinkomster berdknas till 274,5 mnkr. Expertradet har godként drendet
2016-03-03.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Ett omradesprogram for Blackbergsvagen och Blackebergsbacken i Blackeberg och
Sodra Angby togs fram ar 2013. Omradesprogrammet ir uppdelat i tre etapper. Etapp
1 avser omrédet ndrmast Islandstorget samt del av Blackebergsvigen fram till
korsningen Blackebergsvégen/ Bjornsonsgatan. Etapp 2 avser fortséttningen pa
Blackebergsvigen fram till korsningen vid Blackebergsbacken och etapp 3 avser
Blackebergsbacken. I programmet foreslogs en byggnation med sammanlagt 550-
650 nya bostéder, tva forskolor och lokaler. Baserat pa programmet ska omradet fa
ett mer sammankopplat gatunit samt forbattrade passager for gang- och cykeltrafik
och dessutom ett nytt torg, ett upprustat parkrum samt en utvecklad méotesplats for
rekreation i naturen. P4 detta sétt forstarks kopplingarna mellan stadsdelarna Sédra
Angby och Blackeberg.

Genomforandebeslut for etapp 1 samt reviderat inriktningsbeslut for hela
projektet godkéndes i kommunfullméktige i april 2017. Detaljplanen for etapp 1
vann laga kraft i december ar 2017. Inom etapp 1 har Gverenskommelser om
exploatering tecknats med Byggnads AB Abacus, JM AB och AB Svenska bostéder.
Detaljplanen som avser etapp 1 inrymmer ca 520 bostéder.

En separat detaljplan har i samarbete med SISAB tagits fram for en ny forskola
om sex avdelningar inom Blackeberg 3:1 som ocksa &r kopplad till programmet.

Antalet planerade bostdder inom programomréadet har under arbetets gang utokats
till totalt ca 880 bostédder. Sedan programmet godkéndes har tre hus utgétt, se omréde
pa strukturkartan frén omradesprogrammet nedan inringat i rott. Dessa var
markanvisade till HSB. Det har dven tillkommit ett hus sedan programmet, se
strukturplan nedan markerat med stjdrna. Detta hus planeras ingd i SKBs fastighet
med totalt 6 hus som ska upplatas med tomtratt till bolaget.



Utdrag ur omradesprogrammets strukturplan. I framtagna

detaljplaner har hus inringade med rdd cirkel utgatt och ett hus
tillkommit pa plats markerad med véd stjcrna.

Omradet som omfattas av detaljplanen for etapp 2-3 utgérs idag av kvartersmark,
naturmark och gata, se planomradets grinser i illustrationen nedan. All berérd mark
ags av staden varav en fastighet ar upplaten till Micasa med tomtratt.



Planomradet markerat med svart-streckad linje

For att mojliggéra genomforandet av detaljplanen &r en inskrdnkning av Micasas
tomtrétt inom fastigheten Blackebergs gard 2 en forutsittning. Inom delen som ska
inskrinkas, se skrafferad yta i vitt pa illustration nedan, planeras det for bostéder i
detaljplanen. Inom denna del finns idag en parkering som ska ersdttas med en mindre
parkering pé en ny plats inom tomtrétten, se illustration nedan som visar placering av
den nya parkeringen med vit streckad ruta inom tomtrétten. En avsiktsforklaring
géllande inskrdnkningen av tomtritten och den nya placeringen av parkeringen har
tagits fram med Micasa daterad 2020-10-12.



Micasas tomtrdtt Blackebergs gard 2 markerad med vit streckad
linje. Ytan som inskrinks till forman for projektet cir markerad
med gul skraffering.

|

Ny placering av Micasas parkering markerad med vit streckad
linje

En grundforutséttning i projektet har varit att behalla naturmark och trid mot de
angriinsade stadsdelarna Sédra Angby och Blackeberg. Bakom byggnaderna bibehalls
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omraden med hogre naturvirden. Forslaget tar stora delar naturmark i ansprék men
beddms inte innebéra betydande paverkan pé befintliga ekologiska spridningsvégar.
Projektet kommer for stadens del att innebéra stora investeringar dér nagra av de storre
posterna &r ledningsomlaggning, flytt av nitstation, marksanering, upprustning av
Blackebergsstraket och parkytan i korsningen Blackebergsviagen/Blackebergsbacken.
Tidigare beslut
e Markanvisning Blackberg 3:1 m.fl., ExpIN 2010-12-09
e  Godkinnande av omradesprogrammet, ExpIN 2013-04-18
e Godkénnande av inriktningsbeslut, ExpIN 2013-10-17
e  Godkinnande av omradesprogrammet, SBN 2013-10-17
e  Godkinnande av samradsredogorelse etapp 1, SBN 2016-03-17
e Markanvisning Blackeberg 3:1, Blackebergs gard, Norra Angby 1:1 mfl
ExpIN 2016-04-14
e  Godkannande av detaljplan etapp 1, SBN 2016-12-08
e  Godkinnande av genomforandebeslut etapp 1, ExpIN 2017-02-04
e Reviderat inriktningsbeslut och genomférandebeslut for etapp 1 samt
detaljplan for etapp 1 antagna i KF 2017-04-03
e  Godkinnande av plansamrad, SBN 2020-03-19
Overenskommelse om exploatering

Flygvy med illustration 6er foreslagen bebyggelse
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Blackeberg sbacken

Delomrdden och gatunamn

Bebyggelsen lings Blackebergsvigen foreslas generellt bli 4-5 vaningar. For att mota
den ligre bebyggelsen i Sodra Angby foreslas dock 3 vaningar och en indragen fjirde
vaning inom omrade A1 och for det norra huset inom omradde A3 nirmast
Aroseniusvigen. For bebyggelsen ldngs Blackebergsbacken foreslas storre volymer
uppdelade i nivaer fran 5-10 vaningar

Exploateringskontoret har gemensamt med SKB tagit fram en 6verenskommelse
om exploatering med tomtrétt for omrade A1l i illustrationen ovan for att uppfora 27
hyresritter. Fastigheten ska ingd i en gemensamhetsanlaggning som avser ett
gemensamt garage tillsammans med fastigheten inom omrade A2 (HSB) och
fastigheten inom omrade A3 (SKB). Det gemensamma garaget &r beldget inom SKBs
fastighet inom omrade A3.Exploateringskontoret och SKB har dven tagit fram
overenskommelse om exploatering med tomtrétt for omrade A3 dér bolaget planerar
att uppfora 89 hyresritter ovan garaget inom den blivande
gemensamhetsanlaggningen.

Exploateringskontoret och HSB, markerat som omrade A2 i illustrationen ovan,
har gemensamt tagit fram dverenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark
for att uppfora 68 bostadsritter. Fastigheten ska ingd i gemensamhetsanldggningen for
garage ndmnd ovan tillsammans med fastigheterna inom omrade A1 och A3. Parterna
har dven tagit fram 6verenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark for
omréde C1 ovan for att uppfora ca 85 bostadsrétter.

Exploateringskontoret har tillsammans med Primula, markerat som omrade C2
ovan, tagit fram overenskommelse om exploatering med tomtrétt for att uppfora ca 90
hyresrétter.

Priset for mark som 6verléts har 6verenskommits i samband med markanvisningen
till HSB. I markanvisningen sattes ett pris for bostdder i flerbostadshus till 14 750
kr/kvm ljus BTA. Priset har reglerats enligt Méklarstatistiks index for bostdder med
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februari ar 2016 som virdetidpunkt. Det motsvaras idag av ett pris pa 16 572 kr/kvm
ljus BTA for bostéder per oktober ar 2021.
Expertradet har godkéant drendet 2016-03-03 (dnr: E2015-01593).
Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till 263,9 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige d4 investeringen dverstiger 50
mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da forsiljningen overstiger 90
mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt
nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.
Lonsamhetskalkyl enligt nuvdrdesmetoden
Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden tar hdnsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvirde om 58 mnkr motsvarande 158 tkr/ekvivalent ldgenhet].

Marken kommer att upplatas med tomtrétt respektive séljas. Exploateringsgraden
uppgar till 2,14.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca 263,9 mnkr, varav
11,5 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
fraimst ledningsomléggningar, gronkompensation i form av upprustning av
Blackebergsstraket, anldggning av park, marksanering, flytt av nitstation och
anldggning av parkering.

Forsdljningsinkomster som avser forsdljning av mark till HSB berdknas till 274,5
mnkr och reavinsten berdknas uppga till 258,1 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet beriknas uppga till 565 tkr i
fast prisniva, vilket &r nagot hogre jamfort med andra motsvarande projekt. Detta
nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 120 procent.

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

Sedan det reviderade inriktningsbeslutet har kostnaderna 6kat, vilket frimst beror
pa 6kade kostnader for ledningsomldggningar. Forséljningsintdkterna har dessutom
minskat vilket beror pa att omrade som markanvisats till HSB utgatt under
detaljplaneprocessen.

Ekonomin for etapp 1 héller pa att ses 6ver och ett reviderat beslut kommer tas upp
i exploateringsndmnden under &r 2022.

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 263,9 mnkr. Utfallet Gver aren

berdknas bli enligt nedanstdende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 | 2021 (2022 | 2023 | 2024 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv () 1151 45| 02| -1.5] -4 2327 -263.9
Inkomster (exkl. forsaljning) 00| 00| 00| 0.0 0.0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -11,5| 4.5 02| -1.5( -T4 -232,7 -263.9
Farsaljningsinkomst 0,0 00| 00 00 0.0 2745 2745

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2021. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms péaverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 021 |2022 | 2023|2024 | 2025 Senare |mentar
Resultatpiverkan ExplN

Lépande mtikter/kostnader 00] 00| 00f 00 0.0 max 2.6

Internrinta 0,0 00 00/ 00f 00 max -1.6
Avskrivningar 00| 00| 00| 00/ 00 max-62|  ar2031
Reavinster/forluster 0,0] 00 00| 00f 00 238.1| totalt 258.1
Summa resultatpiverkan nimnd 00| 00 00/ 00 0.0

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 00| 00| 00 00f 00f mefen-G4och,
Underhillskostnader trafiknimnden 00] 00 00] 00| 00]melen0ach0E

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 00 00 00 0,0

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomférandet uppga till ca 1,3
mnkr. Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beréknas uppga till ca 7,8 mnkr det forsta aret och minskar darefter nagot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgilder berdknas till ca 2,6 mnkr per ar.
Reavinsten berdknas uppga till 258,1 mnkr.

Fkonomiska osdkerheter

Tidplanen for genomforandet av etapp 2-3 &r osdker da det i dagsldget inte ar klarlagt
nir genomforandet av etapp 1 kan paborjas. Genomforandet av dessa etapper maste
synkas med varandra men det gér inte att idag att sdga hur genomforandet av dessa
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etapper kommer paverka varandra. Detta kan leda till en férsenad och delvis utdragen
tidplan.

Kostnadsbeddmningen for ledningsflyttar dr osdker da ledningsédgarna har svart att
gora bra kostnadsbeddmningar i detta skede. Detta har dock tagits hojd for i kalkylen.

Slutsats-ekonomi
Nuvérdet och tickningsgraden ar god och projektet har sammantaget i nuvarande
utformning en relativt god ekonomi. Projektet innehaller flera kdnda osékerheter men
risken for betydande paverkan bedoms vara godtagbar.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens
budget, dversiktsplanen och vriga styrdokument.

Exploateringen bidrar till att koppla samman stadsdelarna Blackeberg och Sodra
Angby dels genom att den nya bebyggelsen linkar ihop stadsdelarna och dels genom
blandade upplatelseformer. Tex s& upplats bostiderna i Sodra Angby med hyresritt dir
det idag finns ett mycket litet utbud av hyresrétter.

Den aktuella exploateringen avser 206 ldgenheter i hyresritt varav 89 ldgenheter i
Soédra Angby och 117 ldgenheter i Blackeberg Den aktuella exploateringen avser dven
153 bostadsrattsldgenheter i Blackeberg. Detta kan stillas i relation till att det i
Blackeberg i dag finns 2 993 lagenheter i hyresritt, 2060 lagenheter i bostadsrétt och
33 dganderitter. I S6dra Angby finns det totalt 5 hyresriitter, 49 bostadsritter och 495
dganderitter.

Nedan listas ndgra mal i budgeten och 6versiktsplanen (6p) som uppfylls i och med
exploateringen:

o mangfald av upplatelseformer
o planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av cykelparkeringar
) rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)
o mdjliggdr vardeskapande kompletteringar (6p)
o tillvarata 1dngsiktig stadsutvecklingspotential (6p)
Miljo

Langs bade Blackebergsvagen och Blackebergsbacken vixer trdd av stort
bevarandevérde. Omréadets naturvérden &r i hog grad kopplade till tall och ek. En
uppdaterad naturvérdesinventering togs fram till granskningen (WSP 2020-06-12).

Ny bebyggelse foreslas i omraden som enligt inventering har de tva ldgre nivaerna
i klassificeringen av naturvérden (3 och 4 i skala 1-4). Storre delen av den naturmark
som tas i ansprak for bebyggelse ar grasytor och ddellévskog dster om
Blackebergsvigen och barrskog eller blandskog véster om Blackebergsvigen och
langs Blackebergsbacken. Konsekvenserna blir att ett storre antal trdd, framst tall,
nagra grova ekar och mindre 16vtrdd kommer behova tas ner inom det som foreslas bli
kvartersmark. Négra storre trdd som avses sparas inom kvartersmark dr markerade
med n3 i plankartan.
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I och med projektets arbete med bevarande av trdd och gronstrukturer samt pa
grund av planstrukturen, vilken sparar gronska samt mdjliggdr nyplantering av trad
och gronska, s& har sirskild hinsyn tagits till naturvérdena i projektet. Strukturen med
punkthus innebir en mindre barridreffekt bade for siktlinjer och spridning av
ekosystemvérden jamfort med om en lamellhusbebyggelse hade foreslagits.

En konnektivitetsanalys har tagits fram dir det utretts hur forslaget paverkar
spridningsvégarna for ek- och tallndtverken (WSP 2020-06-26). Utredningen
konstaterar att livsmiljoer avseende tall och ek forsvinner och att konnektiviteten
minskar ndgot. Minskade livsmiljoarealer resulterar dven i kanteffekter vilket ocksa
paverkar omréadets forutsittningar for biologisk mangfald negativt. Men tack vare
byggnadskropparnas placering anses det fortfarande finnas goda forutséttningar for
arter knutna till tallar och ekar att kunna fortsétta sprida sig i landskapet.

Detaljplanen tar naturmark i ansprdk men i samband med att Micasas tomtratt
inskrénks for att kunna mdjliggora bostidderna som dr planerade i Blackebergsbacken
kommer kvartersmark regleras om till naturomrade, NATUR, i planen. Omradet for
befintlig parkering norr om Blackebergsbacken kommer efter genomférande av planen
att rymma bebyggelse med grona gérdar och véxtlighet.

Rosa markering visar kvartersmark som foresias bli allmcin plats,
naturmark. Bla markering cir allmcin plats som foreslas bli
kvartersmark.
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Kompensation for iansprdktagen gronyta

Som kompensation for ianspraktagen gronyta for programomrédet, dvs etapp 1-3,
kommer Blackebergsstraket att rustas upp. I programarbetet togs ett parkprogram fram
for Blackebergsstraket med forslag pa upprustningar och anordningar som exempelvis
lekplatser. Det planeras dven for rjning av sly mm vid Tyska botten.
Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom fastigheterna
uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for
miljo “Hallbar energianvéndning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55
kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015 Hallbar
energianviandning”. Uppf6ljning av bolagens ataganden sker genom Stadens
uppfdljningsportal.

Tillgéinglighet

Tillkommande bebyggelse far tillgéngliga entréer mot gatan. Samtliga garage far hiss
och ddrmed kan parkeringsplatser for rorelsehindrade skapas i garagen. For de
delomraden dér garage inte finns som i omrade Al och A2 kan parkering for
rorelsehindrade skapas péd gatan inom 25 meter fran entrén. Det véstra huset inom
omrade C2 i Blackebergsbacken har inget garage men i detaljplanen finns en
bestimmelse i planen som mojliggdr parkering for rorelsehindrade inom fastigheten
som kan tillimpas nér behov uppstér.

Paverkan pa barn

Inom omrédets forsta etapp planeras en ny forskola med fyra avdelningar. 1
omradesprogrammet ingick ocksé en forskola innehéllande sex avdelningar med en
separat detaljplan inom Blackeberg 3:1 (Spanjoren 2) i Blackebergstraket.
Detaljplanen har vunnit laga kraft och SISAB har paborjat med markarbeten inom
tomtratten.

I och med upprustningen av Blackebergsstraket kommer nya rekreations- och
lekytor skapas.

Upprustningen av gaturummet bidrar till att skapa sikrare skolvégar for bland
annat barn i Sédra Angby skola. Gang- och cykelbanor kommer att f4 separata korfilt
for sékrare och béttre framkomlighet.

Jamstdlldhet

I samband med detaljplanen har en socialt viardeskapande analys, SVA, tagits fram
enligt Stockholms stads framtagna modell. I analysen redovisas rekommendationer for
att stirka de sociala virdena i omradet. Analysen genomfordes efter samradsskedet
vilket innebar att det redan fanns en struktur att ta hinsyn till.

Enligt trygghetsmitning som gjorts sé dr boende i Bromma relativt trygga jamfort
med ménga andra omraden i Stockholm. Fler personer upplever en oro for brott och
for att g ut sent i Blackeberg jimfort med Sodra Angby. Fler kvinnor dn mén i
Bromma upplever att de &r otrygga och oroliga for att ta sig frén tunnelbanan till sitt
hem nattetid. Blackeberg sticker ut jamfort med andra omréden i Stockholm med en
hdg andel personer som upplever problem med morka omraden.
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Ett tillskott av bostdder kommer att 6ka genomstromningen av méanniskor. Fler
ménniskor som ror sig i omradet 6kar kdnslan av trygghet for bade for mén och
kvinnor.

Blackeberg och Sédra Angby har stora socioekonomiska skillnader samt svaga
kopplingar mellan omradena vilket skapar en uppdelning mellan stadsdelarna. For att
minska barridrerna tillfors bostdder med olika upplételseform for olika
socioekonomiska grupper. Det dr viktigt att Blackebergsvigen utvecklas till att bli ett
tryggt och levande strak. Utvecklingen bor déarfor sékerstélla en god belysning,
aktiverade bottenplan och gemensamma métesplatser som lekplatser och offentliga
rum.

Projektet har for avsikt att rusta upp parkytan i korsningen
Blackebergsvégen/Blackebergsbacken genom nyplantering av trdd samt parkbénkar.
Projektet bidrar ocksa till en stdrre upprustning av Blackebergsstraket.

Konstndrlig utsmyckning
I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens produktionskostnad avsittas till
offentlig konstnérlig gestaltning i samradd med Stockholm Konst.

Efter omradesprogrammet togs ett konstprogram (daterat 2015-03-26) fram som
avser samtliga etapper (1-3). Forutsdttningarna har varit att konsten ska vara
platsspecifik, dvs utgé fran platsens forutséttningar som finns formulerade kring
omrédet. Utifrdn konstprogrammet kommer det nya torget som ar kopplat till etapp 1
vid Islandstorget f& en monstrad markbeldggning och konstverk. I etapp 2-3 foreslas
vardagliga ting s& som parkbankar mm gestaltas sa att en kéinsla av igenkdnning
uppstar och kopplar ihop de olika omrédena.

Dessutom foreslas ett konstprojekt med forskolorna i omradet.
Genomforandefragor
Tidplan
Inledningsvis, med start &r 2025 enligt framtagen preliminér tidplan, utfor staden de
stora arbetena med ledningsflytt och dvriga storre arbeten med gatan parallellt i
Blackebergsvigen och Blackebergsbacken. Parkeringen som staden ska anldgga at
Micasa som ersittning for ianspraktagande av befintlig parkering maste vara
fardigstélld och mojlig att anvénda innan fastighetsbildning av Primulas och HSBs
fastigheter 1 Blackebergsbacken kan ske. Nar arbetena enligt ovan &r klara kan
byggaktdrerna pabdrja sina arbeten.

I Blackebergsvigen behover SKB vara forst ut med byggnationen av sina hus pa
Sodra Angby-sidan da det dr under dessa som det gemensamma garaget ska finnas.
Garaget maste kunna anvédndas av de boende i SKBs och HSBs hus pé andra sidan
(Blackebergs-sidan) av Blackebergsvigen nir de flyttat in. Primula och HSB kan
starta med sina arbeten vid Blackebergsbacken i princip samtidigt som SKB pabdorjar
sina arbeten i Blackbergsvégen. Viss samordning kommer dock behdvas da det ar ont
om mojliga etableringsytor i omradet. Staden paborjar successivt néir det r mojligt
finplanering av omrédet. Slutligen iordningstills parkomraden.

Utifran den preliminéra tidplanen kan samtliga byggaktdrer pabdrja sina
byggnationer ar 2026 utom HSB i Blackebergsvigen som paborjar sin byggnation ar
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2027. Forsta inflyttning bedoms utifran detta kunna ske ar 2028 forutom for HSB
(Blackebergsvigen) som beddms kunna ha forsta inflyttning ar 2029.

Risker och osdkerheter

Det finns en betydande risk for att detaljplanen 6verklagas. Denna risk finns medtagen
i den preliminéra tid- och skedesplanen for projektet. Tidplanen kan ocksa komma att
paverkas av nér ett genomforande kan ske for etapp 1.

Samordning mellan etapp 1 och etapp 2-3 kommer behdva ske da det finns
beroenden i logistik mm som behdver hanteras oavsett vilken etapp som gér forst. |
den preliminéra tidplanen for projektet s& har inte hdnsyn tagits till etapp 1 varfor det
ar mojligt att tidplanen kan komma att &dndras nér stillningstagande kan tas for att
paborja genomforandet i den etappen.

Investeringarna i denna etapp &r inte beroende av att investeringarna i etapp 1 blir
av utan kan genomforas oberoende.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av bostdder enligt Lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjénstlagen i etapp 1
dér det planeras for 11 LSS-bostader.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har avstdmning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa forslaget med ett tillskott pa 359 bostéder i ett forhallandevis
kollektivnéra lage. Kontorets bedomning ar att forslaget ger mycket bra forutséttningar
for att bygga samman stadsdelarna Blackeberg och Sédra Angby enligt
oversiktsplanens intentioner och med forhallandevis god ekonomi.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 13 januari 2022 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret anser att forslaget ger bra forutséattningar for att bygga samman
stadsdelarna Blackeberg och Sodra Angby i linje med &versiktsplanens intentioner.
Projektet bidrar med cirka 359 bostider, hyresritter och bostadsritter, till stadens mél
om att bygga 140 000 nya bostader till 2030.
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Stadsledningskontoret konstaterar att projektet dr Ionsamt trots att utgifterna har
okat och forséljningsinkomsterna minskat jaimfort med det reviderade
inriktningsbeslutet. Stadsledningskontoret noterar att ekonomin for etapp 1 haller pa
att ses 6ver och att namnden planerar for ett reviderat genomférandebeslut for etapp 1
under ar 2022. Stadsledningskontoret forutsitter att det kommande drendet innehéller
en redovisning av ekonomin for samtliga tre etapper.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att
kommunfullméktige beslutar att exploateringsndmnden medges rétt att genomfora
exploatering inom fastigheterna Blackeberg 3:1 med flera till en investeringsutgift om
263,9 mnkr och en forséljningsinkomst om 274,5 mnkr. Utgifterna for &r 2022 ska
rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna fér kommande ar behandlas i
budget for 2023.

Stadsledningskontoret foreslar vidare att kommunstyrelsen foreslar att
kommunfullméktige beslutar att forséljning av mark inom fastigheterna Blackebergs
gard 2, Blackeberg 3:1, Blackeberg 2:1, Blackeberg 2:8, Blackeberg 2:9 och
Blackeberg 1:2 till HSB Bostad AB med en preliminér kopeskilling om cirka 274,5
mnkr godkédnns och exploateringsndmnden medges ritt att traffa Gverenskommelser
om exploatering i enlighet med bilaga 1 och 2.
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