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Reviderat genomférandebeslut och tillagg till
overenskommelser om exploatering for projekt
Blackebergs torg inom fastigheten Norrmannen 11
m.fl.

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Exploateringsndmnden medges réatt att genomféra exploatering inom
fastigheten Norrmannen 11 m.fl., projekt Blackebergs torg, till en
projektutgift om 79,0 mnkr, projektinkomst om 1,1 mnkr samt en
forsaljningsinkomst om 38,7 mnkr.

2. Utgifterna for ar 2026 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for ar 2027.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Projektet Blackebergs torg avser genomforande av detaljplanen Vinjegatan invid
fastigheten Norrmannen 11 med flera i stadsdelen Blackeberg. Detaljplanen syftar till
att mojliggora ny bebyggelse invid Vinjegatan, intill Blackebergsplan. Genom att réta
ut och forskjuta Vinjegatan i sydvastlig riktning skapas en mojlighet for ett nytt
kvarter med drygt 120 bostader samt kontors- och centruméandamal med bland annat
en ny vardcentral.

Genomfarandebeslut for projektet fattades av exploateringsnamnden ar 2020.
Projektutgifterna beraknades da uppga till 42,6 mnkr. | samband med
genomforandebeslutet tecknades 6verenskommelser med AB Norrmannen
Fastigheter som reglerar genomférandet. Exploateringsnamndens investeringar avser
frdmst ombyggnation av Vinjegatan inklusive ledningsflyttar.

Projektets tidplan har forskjutits med cirka fyra ar. AB Norrmannen Fastigheter
planerar nu att tilltrada marken ar 2027. Sedan det gallande genomférandebeslutet har
byggkostnaderna stigit kraftigt. Kalkylen paverkas ocksa av namndens nya rutiner for
riskpaslag och reserver.
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Projektutgifterna beraknas nu uppga till cirka 79,0 mnkr, projektinkomsterna till cirka
1,1 mnkr och férsaljningsinkomsterna till 38,7 mnkr. Kalkylen redovisar ett negativt
nettonuvarde om -16 mnkr, inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.
Projektets tackningsgrad uppgar till 81 procent.

I samband med exploateringsndmndens behandling av det reviderade
genomfarandebeslutet godkande namnden ett tillaggsavtal som innebér att bolaget far
flexibilitet att valja upplatelseform for de bostader som enligt gallande
dverenskommelse ska upplatas med bostadsratt. Om bolaget valjer att upplata de 30
bostaderna med hyresrétt, ska dessa formedlas som seniorbostéder till personer som
ar 55 ar eller aldre. Avtalet anger ocksa att 100 procent av hyresratterna ska
formedlas via Bostadsférmedlingen i Stockholm AB och de hyresratter som har fyra
rum och kok eller mer ska formedlas till barnfamiljer.

Arendet ska beslutas av kommunfullméktige da projektutgifterna dverstiger 50
miljoner kronor.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Blackebergs torg som bidrar till att
utveckla centrala Blackeberg och uppfylla stadens bostadsmal. Stadsledningskontoret
ser ocksa positivt pa att namnden i tillaggsavtal stallt krav som framjar
bostadsforsorjningen for dldre och barnfamiljer i linje med stadens handlingsplan for
bostadsforsorjning.

Foredragande borgarradets synpunkter

Jag valkomnar att projektet Blackebergs torg med 120 nya bostéder antligen blir
verklighet. Av dessa skulle 30 utgjort bostadsratter, men om de istéllet blir hyresratter
ska de formedlas som seniorbostader till personer som &r 55 ar eller dldre. De
hyresratter som har fyra rum och kok eller mer ska formedlas till barnfamiljer. | huset
blir det ocksa en gruppbostad enligt LSS. Samtliga hyresréatter ska formedlas via
Bostadsformedlingen i Stockholm AB. | bottenplan pa huset blir det
centrumverksamheter med bland annat en vardcentral.

Nybyggnationen mgjliggors genom att Vinjegatan rétas ut och forskjuts i sydvastlig
riktning. Tillkommande bebyggelse kommer att 6ka tryggheten i omréadet samt starka
de strak som finns mellan lokala malpunkter och rekreationsomraden. Den nya
bebyggelsen ska fungera som en forlangning av centrumomradet och stotta torget
som nav i stadsdelen och innebar en angeldgen forbattring av centrummiljon.

Projektets tidplan har dock forskjutits med cirka fyra ar. Anledningen ar framst att
detaljplanen 6verklagades och att AB Norrmannen Fastigheter valt att forskjuta
tidplanen. Sedan det gallande genomfdrandebeslutet har det ekonomiska laget
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forsamrats med kraftigt Okade byggkostnader. Utdver det har exploateringsnamnden
skarpt rutinerna for riskhantering och reserver i kalkylerna. Den ursprungliga
kalkylen kan darfor inte hallas.

Jag delar stadsledningskontorets synpunkt att ett kostnadseffektivt genomférande av
projektet ar av hogsta vikt. De risk- och reservpaslag som anvants i kalkylunderlaget
behdver provas I6pande och justeras ned nar osakerheter klarlaggs, sa att
investeringsramen anvands proportionerligt till faktiska behov.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 3 juni 2026

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Nike Orbrink (KD) enligt féljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
1. Att avsla forslaget,
2. Att darutover anfora foljande

Stadens skuld fortsétter 6ka i allt for snabb takt. Efter decennier av snabb
befolkningsdkning och intensiv stadsutveckling krévs nu strikt budgetdisciplin — inte
minst eftersom den demografiska utvecklingen faktiskt stannat upp och
stadsutvecklingen likasa.

Kristdemokraterna ar djupt kritiska till vansterstyrets medvetna val att sldppa igenom
olénsamma projekt. Under tidigare mandatperioder praglades de omfattande
investeringarna av I6nsamhet i projektbudgetar; 6kad skuldséttning var med andra ord
sjalvfinansierad pa sikt. Men dagens hapnadsvackande hantering ar rent skattesloseri
— skuldséttning utan vardeskapande.

Detta projekt har enbart en tackningsgrad & 81 % och darfor foreslar vi att planerna
avbryts sa att inte framtida stockholmare ska behdva betala for dagens politiska
haveri.
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Arendet

Projektet Blackebergs torg avser genomférande av detaljplanen Vinjegatan invid
fastigheten Norrmannen 11 med flera i stadsdelen Blackeberg (Dp 2016-17741), som
vann laga kraft den 15 februari 2022. Detaljplanen syftar till att mojliggéra ny
bebyggelse invid Vinjegatan, intill Blackebergsplan. Genom att réata ut och forskjuta
Vinjegatan i sydvastlig riktning skapas en mojlighet for ett nytt kvarter med drygt 120
bostader samt kontors- och centrumandamal med bland annat en ny vardcentral.

Tillkommande bebyggelse ska starka de strak som finns mellan lokala malpunkter
och rekreationsomraden och sékerstalla 6kad upplevelse av trygghet. Den nya
bebyggelsen ska fungera som en forlangning av centrumomradet och stotta torget
som nav i stadsdelen. Detaljplanen innebér att de tva byggnader som finns inom
fastigheten Norrmannen 11 ska rivas for att mojliggora den nya bebyggelsen. Den
nya vardcentralen ska ersétta den befintliga vardcentralen pa platsen.

Ar 2017 fick AB Norrmannen Fastigheter genom moderbolaget Primula Byggnads
AB 2017 en markanvisning for att dels inom sin befintliga tomtratt Norrmannen 11
och dels inom del av stadens fastigheter Grimsta 1:5 och Blackeberg 2:23 uppféra ny
kvartersbebyggelse med bostader och vardcentral.

Genomfdrandebeslut for projektet fattades av exploateringsnamnden den 24
september 2020. De totala projektutgifterna beraknades da uppga till 42,6 mnkr,
projektinkomsterna till 0,2 mnkr och férsaljningsinkomsterna till 35,8 mnkr.
Lonsamhetskalylen redovisade ett nettonuvérde om 18 mnkr och tdckningsgraden
uppgick till 131 procent.

I samband med genomfdrandebeslutet tecknades éverenskommelse om exploatering
med Overlatelse av mark inom fastigheterna Grimsta 1:5 och Blackeberg 2:23 med
AB Norrmannen Fastigheter avseende uppférande av 30 bostadsréattslagenheter.
Overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse inom Norrmannen 11
och del av Grimsta 1:5 tecknades avseende uppférande av cirka 92
hyresrattslagenheter, vardcentral och kommersiella lokaler. Enligt dessa avtal
ansvarar namnden for och bekostar flytt av ledningar och erforderlig ombyggnation
av allmén platsmark. AB Norrmannen Fastigheter ansvarar for och bekostar
exploateringen inom blivande kvartersmark inklusive rivning av befintlig bebyggelse,
samt erforderliga aterstéllande- och anslutningsarbeten i allméan platsmark till foljd av
bolaget arbeten.

Exploateringsndmndens investeringar avser framst ombyggnation av Vinjegatan
inklusive ledningsflyttar.

Projektets tidplan har forskjutits med cirka fyra ar huvudsakligen av tva skal: att
detaljplanen 6verklagades och att AB Norrmannen Fastigheter valt att forskjuta
tidplanen. | syfte att samordna stadens arbeten med bolagets exploatering, har
namnden avvaktat med att paborja ombyggnationen av gatan. Bolaget planerar nu att
tilltrada marken ar 2027. Upphandling av stadens gatuentreprenad pagar under varen
2026.
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Sedan det géllande genomfdrandebeslutet har det ekonomiska laget forandrats.
Byggkostnaderna har stigit kraftigt med féljden att den ursprungliga kalkylen inte kan
hallas. Kalkylen paverkas ocksa av namndens nya rutiner for riskpaslag och reserver.
Projektet har inte forandrats i omfattning.

Projektutgifterna berdknas nu uppga till cirka 79,0 mnkr, varav 13,1 mnkr &r redan
nedlagda utgifter. Av projektutgifterna utgér 0,8 mnkr utgifter som redovisas som
driftkostnader. Projektinkomsterna berdknas uppga till cirka 1,1 mnkr.
Forséljningsinkomsterna berdknas uppga till 38,7 mnkr och reavinsten till 37,9 mnkr.
Kalkylen redovisar ett negativt nettonuvarde om -16 mnkr, inklusive tidigare
nedlagda utgifter och inkomster. Projektets tackningsgrad uppgar till 81 procent.

Exploateringsnamnden har arbetat med att minska utgifterna i projektet och avser att
arbeta med en utokad kostnadskontroll i projektet, bland annat genom tétare
intervaller for ekonomisk uppféljning. Alternativet att avbryta projektet har
undersokts men kontaterats ocksa innebara kostnader da staden ingatt bindande avtal
med bolaget om detaljplanens genomférande.

I samband med namndens behandling av det reviderade genomférandebeslutet
godkande namnden ett tillaggsavtal som innebar att bolaget far flexibilitet att valja
upplatelseform for de bostader som enligt gallande Gverenskommelse ska upplatas
med bostadsratt. Enligt avtalet ska om bolaget valjer att upplata de cirka 30
bostaderna med hyresrétt, ska dessa férmedlas som seniorbostéder till personer som
ar 55 ar eller aldre. Avtalet anger ocksa att 100 procent av hyresratterna ska
formedlas via Bostadsférmedlingen i Stockholm AB och de hyresratter som har fyra
rum och kok eller mer ska férmedlas till barnfamiljer.

Exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 23 april 2026 foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forslag till fortsatt genomférande
av projekt Blackebergs torg inom fastigheten Norrmannen 11 m.fl. och
foreslar att kommunfullméktige godkanner forslag till genomférande for
projektet samt att exploateringsndmnden medges rétt att genomfora projektet
till en projektutgift om 79,0 miljoner kronor, en projektinkomst om 1,1
miljoner kronor och en total forséljningsinkomst om cirka 38,7 miljoner
kronor.

2. Exploateringsnamnden godkanner tillaggsavtal till 6verenskommelse om
exploatering med overlatelse av mark inom del av Grimsta 1:5 och Blackeberg
2:23 samt tillaggsavtal till 6verenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse inom Norrmannen 11 och del av Grimsta 1:5 och ger
exploateringskontoret i uppdrag att tréffa erforderliga avtal.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 1 april 2026 har i huvudsak
foljande lydelse.

Bakgrund
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Projektet Blackebergs torg
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Figur 1.Orienteringskarta med projektomradet utmarkerat

Projektet ar belaget pa Vinjegatan i stadsdelen Blackeberg. AB Norrmannen
Fastigheter, nedan kallat Bolaget, fick genom moderbolaget Primula Byggnads AB
2017 en markanvisning for att dels inom sin befintliga tomtrdtt Norrmannen 11 och
dels inom del av stadens fastigheter Grimsta 1:5 och Blackeberg 2:23 uppfdra ny
kvartershebyggelse med bostéder och vardcentral intill Vinjegatan vid Blackebergs

centrum i Blackeberg.

En ny detaljplan for projektet vann laga kraft i februari ar 2020 efter att mark- och
miljodomstolen avslagit en 6verklagan. Detaljplanen innebér att de tva byggnader
som finns inom fastigheten Norrmannen 11 ska rivas for att mojliggora den nya

bebyggelsen.
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Figur 2. Bertrda fastigheter. Fastighetsgrans enligt ny detaljplan markerad med
streckad linje

Projektet omfattar:

e cirka 30 bostadslagenheter som avses upplatas med bostadsratt och for vilket
andamal staden 6verlater mark med &ganderétt till Bolaget. Staden har med Bolaget
ar 2020 tecknat dverenskommelse om exploatering med verlatelse av mark inom
Grimsta 1:5 och Blackeberg 2:23 avseende denna del.

e cirka 92 bostadslagenheter som avses upplatas med hyresrétt, vardcentral om cirka
1 850 kvm och kommersiella lokaler om cirka 200 kvm for vilka &ndamal staden
upplater mark med tomtratt till Bolaget. Staden har med Bolaget ar 2020 tecknat
overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse inom Norrmannen 11
och del av Grimsta 1:5 avseende denna del.

Staden ansvarar for och bekostar flytt av ledningar och erforderlig ombyggnation av
allmén platsmark. Bolaget ansvarar for och bekostar exploateringen inom blivande
kvartersmark inklusive rivning av befintlig bebyggelse, samt erforderliga
aterstallande- och anslutningsarbeten i allmén platsmark till foljd av Bolagets arbeten.
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Figur 3. Illustration som visar Vinjegatans nya strackning och kvarterets struktur och
innehall i den nya bebyggelsen

Tidigare beslut

2011-10-20 ExpIN Markanvisning for bostader inom fastigheten Grimsta 1:5 i
Blackberg till Primula Byggnads AB

2017-09-21 ExpIN Markanvisning for bostader och vardcentral inom
fastigheterna
Norrmannen 11 och Blackeberg 2:23,
samt del av fastigheten Grimsta 1:5 i
Blackeberg till Primula Byggnads AB.
Inriktningsbeslut

2017-09-21 SBN Godkénnande start-PM for detaljplane-laggning

2019-12-12 SBN Godkénnande for sin del forslag till detaljplan for
Vinjegatan invid fastigheten Norrmannen 11 m.fl.

2020-09-24 ExpIN Overenskommelse om exploatering med forséljning, for
bostader inom del av fastigheterna Grimsta 1:5 och
Blackeberg 2:23 i Blackeberg med AB Norrmannen
Fastigheter.
Overenskommelse om exploatering med tomtritt, for
bostader och vardcentral inom fastigheten Norrmannen 11
och inom del av fastigheten Grimsta 1:5 i Blackeberg med
AB Norrmannen Fastigheter.
Genomforandebeslut

2020-11-02 KF Detaljplan Dp 2016-17741-54 antagen for Vinjegatan invid
fastigheten Norrmannen 11 m.fl. i stadsdelen Blackeberg.
Laga kraft februari 2022.
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Reviderat genomfdrandebeslut

Tidplanen for projektet har forskjutits med cirka fyra ar i forhallande till den
preliminara tidplan som redovisades i tjansteutlatandet infor exploateringsnamndens
genomfoérande-beslut.

Tidplanen har forskjutits av huvudsakligen tva skal:

e Detaljplanen dverklagades. Det kom att droja cirka femton manader fran
detaljplanens antagande i kommunfullméktige till dess att den vann laga kraft.

e Bolaget valde att forskjuta tidplanen for den egna exploateringen med flera ar.
Staden saknade avtalsmassiga patryckningsmajligheter for att minimera denna
tidsforskjutning. 1 syfte att samordna stadens arbeten med Bolagets exploatering,
avvaktade da ocksa staden med att pabdrja ombyggnationen av gatan.

Bolaget planerar nu att tilltrada stadens mark som 6verlats genom forsaljning
respektive upplats med tomtratt under ar 2027. Staden har aterupptagit planeringen
infor pabdrjande av arbetena med Vinjegatans ombyggnation. Upphandling av
gatuentreprenaden paga under varen 2026.

Ovan beskrivna forskjutning av tidplan kom att sammanfalla med aren for den hoga
inflationen, framst under perioden ar 2022-2023. Sedan genomforandebeslut for
projektet togs har darmed det ekonomiska laget forandrats och byggkostnaderna har
stigit kraftigt. Staden har paborjat en upphandling for groventreprenaden. Anbuden
som kom in bekréftar denna uppgang, vilket gor att den ursprungliga kalkylen for
projektet inte kan hallas.

Projektet har inte forandrats i omfattning sedan genomférandebeslutet togs.
Fordyringen ar darmed inte kopplad till att projektet skulle ha utdkats. Intdkterna blir
marginellt hogre.

Vidare har projektet planerats och forberetts under lang tid infor

genomforande, vilket har bidragit till att projektet belastas med nedlagda utgifter for
projekteringar och intern nedlagd tid.

Mot bakgrund av ovanstaende behdvs ett reviderat genomférandebeslut for projektet.

Kontoret har arbetat med att minska utgifterna i projektet och kommer fortsétta att
gora det I6pande. De kontorsgemensamma rutinerna for kalkyler och riskpaslag &r
forbattrade for att forebygga liknande, sent konstaterade, utgiftsokningar i projekt.
Det kommer att arbetas med en utokad kostnadskontroll i projektet, bland annat
genom tdtare intervaller for den ekonomiska uppfdljningen.

Alternativet att avbryta projektet med anledning av den férsémrade ekonomin har
ocksa undersokts men det innebar ocksa kostnader da staden ingatt bindande avtal
med Bolaget om detaljplanens genomférande.
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Genomfoérandebeslut Reviderat
genomfdrandebeslut

Beslutstidpunkt 2020-09-24 2026-04-23
Projektutgifter 42,6 mnkr 79,0 mnkr
Projektinkomster 0,2 mnkr 1,1 mnkr
Tomtrattsavgald/ar 0,2 mnkr 0,3 mnkr
Forsaljningsinkomster 35,8 mnkr 38,7 mnkr
Nettonuvérde* 18 mnkr -16 mnkr
Tackningsgrad* 131 % 81 %
Reavinst 33,6 mnkr 37,9 mnkr
Exploateringsgrad 3,24 3,51

* inklusive tidigare nedlagt
Tabell 1. Jamforelse mellan tidigare genomférandebeslut och reviderat
genomforande-beslut

Av tidigare tjansteutlatande framgar att Bolaget ska forvérva delar av fastigheterna
Grimsta 1:5 och Blackeberg 2:23 for att uppfora bostadsréttslagenheter. Villkor om
bostadsratt som upplatelseform framgar ocksa av den dverenskommelse om
exploatering som staden har tecknat med Bolaget for denna del. Bolaget har nu, till
foljd av forsamrade marknadsforutsattningar, meddelat om svarigheter att ordna med
finansiering for byggnation av bostadsrattslagenheter. De 6nskar flexibilitet kring
upplatelseformen, med mojlighet att istallet uppfora dven dessa bostader som
hyresrattslagenheter Villkoren for 6verlatelse av mark ska i 6vrigt vara ofdrandrade.

Kontoret ser positivt pa alternativet med flexibilitet kring upplatelseform for att
mojliggéra genomforandet och har férhandlat med byggaktoren om ytterligare
andringar som tillskapar vérden for projektet och bidrar till uppfyllinad av stadens
mal. Andringarna innebr:

¢ Vid eventuell andring till hyresratt for de cirka 30 bostadslagenheterna med villkor
om bostadsrétt, ska de formedlas som seniorbostader till personer som ar 55 ar eller
aldre.

o Gallande villkor om att minst 50 procent av bostdderna med hyresrétt ska
formedlas av Bostadsférmedlingen i Stockholm AB utdkas till att gélla for 100
procent av bostéderna.

e De storre bostdderna med hyresratt, om fyra rum och kok eller fler och kdk, som
inte omfattas av villkor om seniorbostéder, formedlas till barnfamiljer. Enligt
Bolagets nuvarande lagenhetsfordelning, vilken &r del av underlag till ansékan om
bygglov, utgor de storre bostéaderna cirka 40 procent av det totala antalet inom
projektet, alltsa en betydande andel.

Villkoren for dverlatelsen av mark ar oférandrade i ovrigt och paverkar darmed inte
stadens forsaljningsinkomst. Den delen av projektet omfattar cirka 30 lagenheter, som
alltsa antingen blir bostadsratter eller seniorlagenheter. Mangfalden av
upplatelseformer inom stadsdelen bedoms vara tillfredstallande, med cirka 40 procent
av det totala antalet lagenheter som utgors av bostadsrétter.
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Tillagg till tecknade 6verenskommelser om exploatering har tagits fram och skrivits
under av Bolaget. De reglerar denna flexibilitet mellan upplatelseformer och
formedlingsvillkoren om seniorbostéder, stora lagenheter med mera.

Ekonomiska konsekvenser for staden

| detta arende uppgar investeringen till 79,0 miljoner kronor. Tidigare
genomforandebeslut, som togs i exploateringsndmnden i september 2020, redovisade
investering till 42,6 miljoner kronor.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmaktige da projektutgifterna 6verstiger 50
miljoner kronor.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor

Ldnsamhetskalkyl enligt nuvédrdesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvéardesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvarde om 16 miljoner kronor motsvarande minus 113 tusen kronor/ekvivalent
lagenhet. Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en l&genhet
motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).

Marken kommer delvis att upplatas med tomtratt och delvis saljas.
Exploateringsgraden uppgar till 3,51.

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka 79,0 miljoner
kronor, varav 13,1 miljoner kronor ar utgifter fore ar 2026, det vill sdga redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ombyggnation av Vinjegatan inklusive
erforderliga ledningsflyttar.

Av dessa utgor 0,8 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 1,1 miljoner kronor, varav huvuddelen utgérs
av ersattningar fran ledningsdragande bolagen.

Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftintakter.

Forsaljningsinkomster som avser markforséljning berdknas till 38,7 miljoner kronor
och reavinsten beraknas uppga till 37,9 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas uppga till 548 tusen
kronor i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra motsvarande projekt hogre
(nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent lagenhet inklusive redan nedlagda
utgifter). Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till
81 procent.
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All ekonomisk risk avseende byggaktérens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for férgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster

Projektbudgeten for projektet beraknas till cirka 79,0 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 1,1 miljoner kronor i lépande prisniva. Utfallet Gver aren
berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 2026 [2027 |2028 |2029 |Senare |Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -13,1| -50,3| -11,4| -0,4, -3,8 0,0 -79,0
Inkomster (exkl.

forsaljning) 02| 00| 09/ 00| 00 0,0 1,1
Nettoutgift (-) /-inkomst -12,9| -50,3| -105| -0,4| -3,8 00| -77,9
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 38,7 0,0 0,0 0,0 38,7

Tabell 2. Budgetkonsekvenser investering

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2026. Behov av medel for dren
darefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt nedanstaende tabell.
Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2026|2027 | 2028 | 2029 | 2030 | Senare mentar
Resultatpaverkan

ExpIN

Lopande

intakter/kostnader 0,0/ 09| 09| 09| 09 max 0,9

Ej aktiverbara utgifter -01; 00| 0,0 0,0 0,0 0 totalt -0,8
Ej aktiverbara inkomster | 0,0/ 0,0, 0,0 00| 0,0 0 totalt 0
Internranta 0,0 00| 00 00 -01] max-18
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Avskrivningar 0,0/ 00| 00| 00| -0,1| max-1,9 ar 2031
Reavinster/forluster 0,0/ 37,9/ 0,0| 0,0| 0,0 0,0 totalt 37,9

Offentliga bidrag
uppldsning 0,0/ 00| 0,0| 0,0/ 0,0 0,0 totalt O

Offentliga bidrag
internranta 0,0 0,0/ 0,0/ 0,0f 0,0 0,0

Summa
resultatpaverkan
namnd -0,1/388| 09| 09| 0,7

Resultatpaverkan
TRN+SDN

Icke offentliga bidrag
uppldsning 0,0/ 0,0/ 0,0 0,0/ 0,0 0,0 totalt O

Driftskostnader mellan -0,1
TRN+SDN 0,0/ -01| -0,1| -0,1| -0,1 och -0,1

Underhallskostnader mellan 0
TRN 0,0 0,0/ 00| 0,0 0,0 och -0,1

Summa
resultatpaverkan
TRN+SDN 00 -01f -0,2] -0,1| -0,1

Tabell 3. Budgetkonsekvenser drift

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beréknas efter genomférandet uppga till cirka
0,2 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till 0,8 miljoner kronor.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnd&mnden
beréknas uppga till cirka 3,7 miljoner kronor det forsta aret och minskar darefter
nagot genom avskrivningar.

Intakterna for tomtrattsavgalder beréknas till cirka 0,3 miljoner kronor per ar.
Reavinsten beraknas uppga till 37,9 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

De planerade intékterna genom forsaljning av mark och kommande tomtréttsavgélder
har staden tecknat avtal kring i samband med genomférandebeslutet i
exploateringsndmnden i september 2020.
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Kontorets beddmning dar att kalkylen som nu &r framtagen till reviderat
genomfdrandebeslut har tagit hojd for oforutsedd risk sa att den ekonomiska
bedémningen ska vara sa saker som mojlig.

Kalkylen bygger pa att den pagaende entreprenadupphandlingen genomfors som
planerat och arbetena for gatuombyggnaden kan goras fore arets
uppvarmningssasong. | annat fall kommer tidplanen att forskjutas ytterligare, och da
troligen ett helt ett ar pa grund av att arbeten med fjarrvarmeldningar bara kan goras
under den varma delen av aret. En san forskjutning av tidplanen skulle i sin tur
innebdra ytterligare fordyringar.

Slutsats ekonomi

Projekt Blackebergs torg beddms med reviderat genomférandebeslut kunna
genomforas i sin helhet och bidra till ett vaxande Stockholm.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens budget,
oversiktsplanen och 6vriga styrdokument. Maluppfyllelsen ar till allra storsta delen
samma som for genomforandebeslutet. Har kommenteras darfor maluppfyllelsen dar
det kommit till nya forutsattningar eller nya mal och endast mycket kort om den ar
oforandrad.

Bostadsbebyqggelse

Projektet bidrar till stadens mal om att bygga 140 000 bostader under perioden ar
2010 till 2035. Platsen har goda kollektivtrafikforbindelser och ligger i direkt nérhet
till tunnelbanans station i Blackeberg. Byggaktdren amnar uppfora 2,5
cykelparkeringsplatser per lagenhet for att tillsammans med andra mobilitetsatgarder
uppmuntra till cykeldkande och darmed minska behovet av bil.

e Projektet bedoms darigenom bidra till att uppfylla bland annat féljande mal:

o Utveckling av Blackebergs torg som ett levande centrum med kompletterande
bebyggelse, verksamheter och service.

e Byggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt 1agen dér planering av nya
kollektivtrafikforbindelser pagar.

o Planera for ett dkat cyklande och beakta behovet av cykelparkeringar.
¢ Minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter.
e Frdmja en levande stadsmiljo i hela staden.

e Mal och inriktning i stadens handlingsplan for bostadsférsorjning med avseende
seniorbostader, formedling av stora lagenheter till barnfamiljer samt darutéver
formedling av samtliga hyresratter via bostadsférmedlingen.

Lokaler
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Projektet omfattar forutom bostader dven en vardcentral som ska ersatta den
befintliga vardcentralen pa platsen. Den nya vardcentralen kommer innebéra att
vardkapaciteten okar. Inom projektet ska aven en gruppbostad inrymmas enligt LSS,
samt lokaler mojliggoras i bottenvaning vilket bidrar till arbetsplatser i omradet.

Jamstélldhet och trygghet

Projektet bidrar med ett tillskott av bostader och lokaler i bottenvaning i direkt
anslutning till Blackebergs tunnelbana, vilket bidrar till en 6kad genomstrémning av
manniskor och antalet personer som ror sig i och ser omgivningen. Fler ménniskor
som ror sig i narheten av tunnelbanestationen och inom stadsdelen kan 6ka kanslan av
trygghet.

Barn

Genom planomradet kopplas Blackebergsskolan samman med Blackebergs centrum,
tunnelbanan och Blackebergs gymnasium. Planomradet utgor dven ett viktigt strak
mellan tunnelbana/centrum och omkringliggande bostadsomraden. Vinjegatans nya
utformning blir mer fotgangarvanlig och trygg med 6vergangsstéllen placerade pa
strategiska platser med fria siktlinjer.

Tillgénglighet

Marken i omradet &r kuperad och den yttre miljon blir utformad med sérskild hansyn
till behoven hos aldre och personer med funktionsnedsattning. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Stockholms stads riktlinjer for tillganglighet i utemiljo.

Miljomassig hallbarhet

Genom anldggande av fordrojningsmagasin sakerstélls att dagvattenflodena inte okar,
samt att féroreningsmangderna minskar. Vid mycket kraftiga regn kommer vatten
ansamlas i Vinjegatans vandplan, vilket innebdar att eventuella 6versvamningar inte
orsakar materiella skador.

De geotekniska grundlaggningsforhallandena bedéms vara tillrackligt goda och
eventuella markfororeningar hanterbara.

Riktvarden for trafikbuller, ljudkrav for stomljud och vibrationer fran den narliggande
tunnelbanan klaras.

Kompensation for ianspraktagen grényta

De fatal mindre vegetationsytor som forsvinner kommer kompenseras med plantering
av nya trad och nagra mindre gréna ytor.

Energihushallning

For projektet har Bolaget forbundit sig att uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmél for miljo ”Hallbar energianvéndning vid
nyproduktion pé stadens mark™ med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms
miljoprogram 20122015 ”Hallbar energianvéandning”.
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Genomférandefragor

Tidplan

Staden planerar att genomféra ombyggnation av gata samt ledningar genom
gatuentreprenad under perioden ar 2026-2027. Under ar 2027 beraknas
fastighetsbildningen bli klar och marken kan darefter séljas respektive upplatas med
tomtréatt. Bolaget planerar sin byggstart till ar 2027 och forsta inflyttning bedoms till
ar 2029. Projektet beraknas vara fardigstallt ar 2030.

Risker och osakerheter

Projektet ar i ett sent skede med detaljplan som har vunnit laga kraft, projektering
som éar fardigstalld och anbud pa stadens gatuentreprenad som har 6ppnats. Riskerna
och osédkerheterna &r darfor begransade till sjalva byggnationen.

Det finns risk for oforutsedda utgifter i samband med att staden utfor ny- och
omférlaggning av ledningar for flera ledningségare.

Risken har beaktats i den man som det bedomts vara nodvandigt i projektets kalkyl.
Kommunikation

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 miljoner kronor har avstamning skett
med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Projektet bidrar till en utveckling av centrum, bland annat genom tillskott av
bostader, inklusive gruppbostad enligt LSS, och en vardcentral i modern lokal centralt
i Blackeberg. Det dr en angeldgen forbattring av centrummiljon.

Ytterligare vérden tillskapas for projektet och som bidrar till uppfylinad av stadens
mal. Andelen bostader med hyresratt som formedlas av Bostadsformedlingen i
Stockholm AB uttkas och for en betydande andel av bostaderna riktas formedlingen
till barnfamiljer och eventuellt till personer som &r 55 ar eller éldre.

Detaljplanen ar lagakraftvunnen och géllande éverenskommelser om exploatering
med bolaget innebér att staden ar skyldig att genomféra utbyggnad av allmén
platsmark i enlighet med detaljplanen Genom att bolaget ges mojlighet att vélja
upplatelseform mellan hyresratter och bostadsratter kan de sékra finansiering for att
genomfora projektet.

Kontoret ser att det ar angeléget att fullfolja den pagaende entreprenadupphandlingen
som planerat for att undvika ytterligare forskjutning av tidplanen och foérdyringar, och
foreslar darfor att projektet genomfors i enlighet med detta reviderade
genomfdérandebeslut, trots en forsdmrad ekonomi.
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Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 8 maj 2026 har i huvudsak
foljande lydelse.

Enligt kommunfullméaktiges budget for 2026 ska staden ha en byggtakt for att uppna
malet om 140 000 bostader till ar 2035.Stockholm ska byggas attraktivt, hallbart och
tatt och vara en levande och socialt hallbar stad.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Blackebergs torg som med cirka 120
bostéader, kontors- och centrumlokaler och atgarder i stadsmiljon bidrar till att
utveckla centrala Blackeberg och uppfylla stadens bostadsmal. Stadsledningskontoret
ser ocksa positivt pa att namnden i tillaggsavtal stallt krav som framjar
bostadsforsorjningen for &ldre och barnfamiljer i linje med stadens handlingsplan for
bostadsforsorjning.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet har forsenats med flera ar och
fordyrats vasentligt, till foljd av kostnadsokningar men ocksa av nya rutiner for
riskhantering och reserver i ndmndens kalkyler. Projektet beréknas inte langre vara
I6nsamt. Stadsledningskontoret konstaterar att ett kostnadseffektivt genomforande av
projektet ar av hogsta vikt. De risk- och reservpaslag som anvants i kalkylunderlaget
behover darfor provas lI6pande och justeras ned nar osakerheter klarlaggs, sa att
investeringsramen anvands proportionerligt till faktiska behov.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige
beslutar att exploateringsndmnden medges ratt att genomfora exploatering inom
fastigheten Norrmannen 11 med flera, projektet Blackebergs torg, till en projektutgift
om 79,0 mnkr, projektinkomst om 1.1 mnkr samt en forséljningsinkomst om 38,7
mnkr. Utgifterna for ar 2026 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for ar 2027.
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