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Klockelund

Klockelund innebir att mark for odlingslotter och
vixthusverksamhet (Plantagen) omvandlas till ett bostadsomrade
med cirka 480 bostider i flerfamiljshus. Utover bostidderna
uppfors en forskola, en lagerlokal, parkeringshus och en
strandpark anldggs som en utvecklad del av Farstastraket.
Perstorpsvigen omvandlas till en stadsgata och det forbereds for
att kunna anldgga en ny planskild gang- och cykelbro 6ver
Nynésvégen.

Inom Klockelund har Exploateringsndmnden 2011 anvisat mark
for bostédder till Folkhem Produktion AB, Wallenstam AB, Ake
Sundvall Byggnads AB, Veidekke Bostad AB, Botrygg Bygg AB
och Svenska Hem i Bromma Mark 1 AB under 2011 samt
24Storage och Stockholm Parkering under 2016.

Detaljplanen for Klockelund vann laga kraft i maj 2019 och
projektet befinner sig i genomforandeskedet. Utbyggnaden av
bade allmin plats och kvartersmark pagar. Plantagens butik &r
riven och de har flyttat fran omradet. De forsta byggaktorerna
tilltrddde under 2021 och arbeten inom kvartersmark inleddes
under Q1 2022. Resterande byggaktorer tilltrdder under 2022.
Forsta inflytt i omradet berdknas kunna ske kring arsskiftet
2023/2024. For illustration dver planerad exploatering se Figur 1.
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Inom Klockelund

e Har drygt hélften av bostidderna anvisats som
bostadsritter och knappt hilften som hyresritter

e Sker en utveckling av strandpromenaden som en central
del av Farstastraket

¢ Planeras det for gemensamma parkeringslosningar i ett
parkeringsdéick som dven ska bidra till att minska buller.

e Planeras en lagerlokal pa mark nirmast Nynédsvigen

e Sker dagvattenhantering samordnat och delvis i 6ppna
diken.

e Medges forutsittningar for en ny planskild gang- och
cykelbro dver Nyndsvigen

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden for
delprojekt Klockelund

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for delprojekt
Klockelund redovisar ett positivt nettonuvirde om 124 mnkr inkl.
tidigare nedlagda utgifter och inkomster, motsvarande

249 tkr/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer dels att upplatas med tomtritt och dels att siljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,55.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beriknas till ca
221,4 mnkr, varav 113,5 mnkr dr utgifter fére ar 2022, dvs. redan
nedlagda utgifter. Upparbetade utgifter avser framst
anlidggningsarbeten i form av anldggandet av nya gator och park,
flytt av odlingslotter, utredningar, projektering och stadens egna
utgifter. Kvarstaende utgifter i projektet avser investeringar i
gator, park och torg samt en ny gang- och cykelbro som leder
over Nynésvigen till delprojekt Telestaden.

Investeringsinkomsterna berédknas till cirka 34,3 miljoner, och
utgors av inkomster fran de ledningsdragande bolagen och
inkomster fran utredning, projektering och anldggningsarbeten
avseende den planerade GC-bron mellan Klockelund och
Telestaden etapp 2 som ska delfinansieras av bada projekten.
Forsiljningsinkomster som avser forsiljning av mark {for
bostadsdndamal beriknas till 285,7 miljoner kronor och
reavinsten beriiknas uppga till 280,5 miljoner kronor.

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostidder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Delprojektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet
beridknas uppga till 362 tkr i fast prisniva. Det dr i
Overenstimmelse med liknande projekt. Detta nyckeltal visar
delprojektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter.
Delprojektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 151 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgdavesprojektering.

Ekonomiska osé&kerheter Klockelund

Klockelund forhaller sig vil till budgeten i
genomforandebeslutet. Projektet har haft 6kade utgifter till foljd
av dndrings- och tilliggsarbeten som bland annat orsakats av
forseningar och oforutsedda faktorer, men dessa har kunnat
hanteras inom ramen for det riskpaslag som funnits med i
kalkylen. Kvarvarande ekonomiska osikerheter i projektet ror
framforallt de anldggningar, ett eventuellt bullerplank samt en
gang- och cykelbro 6ver Nynisvigen, diar samverkan och avtal
kridvs med Trafikverket. Bullerplanket dr under utredande hos
Trafikverket. Gang- och cykelbron dr beroende av att
detaljplanen for Telestaden etapp 2 vinner laga kraft, men har
ocksa en utformning som innebdr att pelare placeras inom
Nynidsvigens mittremsa, nagot som Trafikverket under senare tid
har motsatt sig. Det innebir att det finns en risk for att gang- och
cykelbron inte kan uppforas i enighet med vad som nu &r
projekterat.
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Stortorpsvagen

Besqab Projektutveckling AB anvisades mark inom projekt
Stortorpsviagen ar 2011 tillsammans med Familjebostider.
Familjebostidders markanvisning utgick da forutséttningar inte
fanns for en storre exploatering. Stortorpsvigen inrymmer 19
radhus samt parhus och detaljplanen vann laga kraft i slutet av
2019. Plankartan framgar av Figur 2. Projektet &r lokaliserat till
ett omrade som till 6vervigande del bestod av naturmark.
Naturomradet angrénsar till Nynédsvidgen och ett omrade med
befintlig villabebyggelse. Antalet bostdder har minskat sedan
inriktningsbeslutet 2011, bland annat till forman for platsens
naturviarden. Marken har 6verlatits med dganderitt och staden har
forvirvat en liten bit mark av Huddinge kommun for att
mojliggora detaljplanen. Arbetena inom allmén platsmark var
begrinsade och dr avslutade. Arbeten inom kvartersmark pagar
och forsta inflytt berdknas kunna ske under 2022. Projektet
slutredovisades under 2021.
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Figur 2: Laga kraftvunnen defaljplan over projekt Sior.-lorpsvd:gen




=-4 Stockholms
@ stad

Bilaga 3: Lagesredovisning per
delprojekt

Bilaga 3 till tjansteutlatande med
Dnr E2022-01327
Sida 5 (17)

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden fér
delprojekt Stortorpsvagen

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for delprojekt
Stortorpsvigen redovisar ett positivt nettonuvidrde om 26 mnkr
inkl. tidigare nedlagda utgifter och inkomster, motsvarande
773 tkr/ekvivalent ligenhet®.

Marken har sélts. Exploateringsgraden uppgar till 0,73.

De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva beriknas till ca
6,4 mnkr, varav 6,4 mnkr dr utgifter fore ar 2022, dvs. redan
nedlagda utgifter. Upparbetade utgifter avser framst
anldggningsarbeten i form av ombyggnation av busshallplats
samt gangbana, markforvirv, utredningar, projektering och
stadens egna utgifter.

Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 0,5 miljoner, och
utgors av inkomster fran de ledningsdragande bolagen.
Forsiljningsinkomster som avser forsiljning av mark for
bostadsandamal berzknas till 32,9 miljoner kronor och reavinsten
berdknas uppga till 30,5 miljoner kronor.

Delprojektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet
beridknas uppga till 174 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
delprojektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Det ir i
Overenstimmelse med liknande projekt.

Delprojektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 473 %.

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

Projektet dr slutredovisat.
Ekonomiska osédkerheter Stortorpsvédgen

Stadens arbeten &r avslutade i projekt Stortorpsvigen. Projektet
ar slutredovisat. Inga ekonomiska risker bedoms kvarsta.

2 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostidder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Telestaden

Planeringen for att omvandla Telias fore detta huvudkontor i
Farsta till en ny stadsdel med bostider, kontor och skola har
pagatt sedan 2016. Projektet &r till storsta delen pa privat mark
och drivs av fastighetsdgaren Farsta Stadsutveckling AB.

En mindre del (ca 20 %) av utvecklingen sker pa stadens mark
och markanvisades 2018 till Bolaget.

Projektet, som kallas Telestaden, mojliggor for en blandad
stadsmiljo med omkring 2000 bostéder, en skola, forskolor,
butiker, kontor, parker, gator, strak och torg.

Projektet kommer att belastas med en del av utgifterna for nya
broar, ny gata, ledningsflytt och ombyggnad av Larsboda
trafikplats.

Stadsbyggnadsnimndens start-PM fran 2016 och
Exploateringsndmndens reviderade inriktningsbeslut fran 2018
omfattar utvecklingen av hela projektet som en detaljplan. Ar
2018 beslutade exploateringsndmden att godkinna ett foravtal for
hela Telestaden.

Detaljplanen for hela omradet var ute pa samrad 2020. Efter
samradet sa beslutade stadsbyggnadskontoret att bryta ut en del
av detaljplanen, etapp 1 Vitsand norra.

Figur 3: Illustrationsplan for hela Telestaden med lila markering av etapp 1 Vitsand
norra (Illustration: White)

Bilaga 3: Lagesredovisning per
delprojekt
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Telestaden etapp 1 (Vitsand norra)

Etapp 1 Vitsand norra, &r en forsta deletapp som stills ut for
granskning och ska antas. Planen omfattar den nordligaste delen
av Telestaden, dér kontor, laboratoriebyggnader och
matsalsbyggnad finns. Planforslaget innehaller ca 470 bostéder,
en forskola och allminna platser.

Huvuddelen av marken dr privatigd och fastighetsidgaren star for
kostnaden for exploateringen inklusive utbyggnad av allmin
plats.

Etapp 1 godkindes i stadsbyggnadsnidmnden december 2021.
Exploateringsavtal planeras godkinnas i exploateringsndmnden
mars 2022, genomforandebeslut tas under varen 2022 och
detaljplanen antas av kommunfullméiktige under 2022. Byggstart
beriknas ar 2022 och detaljplanen har 7 ars genomforandetid.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden fér
delprojekt Telestaden etapp 1 (Vitsand norra)
Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for delprojektet
redovisar i detta skede nettonuvirde samt motsvarande
nettonuvirde ekvivalent ligenhet® i balans.

Projektets forutséttningar &r att en privat fastighetségare édger all
mark som ska bebyggas, och den privata fastighetsigaren bygger
dven ut all allmén plats och dverlimnar till staden. Staden har
dérfor inga inkomster fran forsidljning av mark, men inte heller
nagra utgifter for byggnation av allmin plats.
Exploateringsgraden uppgar till 1,60.

De sammanlagda utgifterna i 1pande prisniva beriknas till cirka
2,8 mnkr, varav 0,4 mnkr &r utgifter fore ar 2022, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst stadens egna utgifter.
Investeringsinkomsterna beriknas till cirka 2,8 mnkr, som utgdrs
av ersittning fran den privata fastighetsigaren.

3 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostidder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).



=-4 Stockholms
@ stad

Bilaga 3: Lagesredovisning per
delprojekt

Bilaga 3 till tjansteutlatande med
Dnr E2022-01327
Sida 8 (17)

Delprojektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beriknas uppga till 100 %.

Ekonomiska risker Telestaden etapp 1 (Vitsand norra)

For Vitsand norra beddms inga storre ekonomiska risker eller
osidkerhetsfaktorer foreligga. De risker och osidkerheter som finns
ar framst kopplade till Etapp 2.

Stadens inkomster och markanvisade bostéder &r i Etapp 2, det
finns en risk i tid nédr den byggs. Planerad byggstart for Etapp 2 ér
ar 2024. Stadens utgifter &r i Etapp 2. Det dr reglerat i
exploateringsavtalet att Bolaget ska betala en summa for
eventuella merkostnader for staden som skulle kunna uppsta om
Etapp 2 inte blir av.

Telestaden etapp 2

Etapp 2 av Telestaden innehaller ca 1530 nya bostéder, en
grundskola med idrottshall, flera forskolor, kommersiella lokaler
bland annat for handel (livsmedelsbutik), befintliga kontor, ny-
och ombyggnation av gator, parker och torg mm. Inom
planomradet ingar mark som staden dger motsvarande cirka 20 %
av planens totala area.

Granskning av detaljplanen planeras till Q4 2022, antagande
planeras till varen 2023 och byggstart till 2024.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden for
delprojekt Telestaden etapp 2

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for delprojektet
redovisar i detta skede negativt nettonuvéirde om 34 mnkr
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster motsvarande -
20 tkr/ekvivalent ldgenhet®.

* Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostidder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Kalkylen baseras pa att stadens del av marken kommer att siljas.
Majoriteten av marken ar privatidgd. Exploateringsgraden uppgar
till cirka 1,74.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beriknas till cirka
676,8 mnkr, varav 23,4 mnkr ar utgifter fore ar 2022, dvs. redan
nedlagda utgifter.

Stadens investeringar i projektet avser ombyggnation samt
nyanldggning av gator och parker, omfattande ledningsflyttar,
nyanlidggning av ett torg, utredning och projektering, samt
stadens egna utgifter. Delprojektet ska dven bekosta en andel av
ombyggnationen av trafikplats Larsboda som omfattar
ombyggnation av befintliga ramper tillhdrande trafikverket,
ombyggnad av befintlig Agesta Brovigsbro samt en ny gang- och
cykelbro 6ver Nyndsvigen. Samtliga investeringsutgifter
kopplade till trafikplats Larsboda ligger for nédrvarande i
delprojekt Telestaden. I senare skede kommer den del av
investeringarna kopplade till trafikplatsen som Karlsviks strand
ska sta for flyttas over fran delprojekt Telestaden. Det kommer
att fa som konsekvens att Karlsviks strand pa totalen far ett
nuvirde i balans. Detsamma giller for delprojekt Telestaden.

Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 380 miljoner, varav
huvuddelen utgors av inkomster fran utredning, projektering och
anldggningsarbeten som ska delfinansieras av den privata
markégaren, ovriga delar bestar av inkomster fran de
ledningsdragande bolagen

Forsiljningsinkomster som avser forsiljning av mark for
bostadsbebyggelse beriknas till 245,2 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 223,4 mnkr.

Delprojektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet
beridknas uppga till 139 tkr i fast prisniva.

Detta dr ldgre i jamforelse med andra motsvarande projekt.

Detta nyckeltal visar delprojektets nettoutgifter inklusive redan
nedlagda utgifter. Delprojektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter beriknas uppga till 94 %.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdavesprojektering.
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Ekonomiska risker Telestaden etapp 2

I Telestaden etapp 2 pagar arbete med systemhandling och
detaljplanen planeras granskas i slutet av ar 2022. Fordndringar
av detaljplanen kan fortfarande ske, bade avseende byggritter
och allmén plats. Den privata fastighetsigaren ska bygga ut en
del av allmén plats inom omradet Marbacka och staden ska bygga
ut allmén plats inom omradet Vitsand sodra. Ekonomisk risk
finns kring kostnadsokningar for allmén plats, vilket paverkar
utgifterna.

Exempel pa osidkerheter kopplade till allmin plats dr utgifter for
omfattande ledningsflyttar/omliggningar, svara
markforhallanden, eventuella markfororeningar, eventuellt
ytterligare behov av skyfallshantering mm.

De kalkyler som hittills &r upprittade over projektets
investeringsutgifter togs fram infor att
systemhandlingsprojekteringen initierades. Det innebdr att det
fortfarande finns osikerheter kopplade till de
kostnadsuppskattningar som ligger till grund for projektet. Dessa
osédkerheter hanteras, precis som Ovriga risker, med ett riskpaslag
i kalkylen.

Det finns ocksa en osikerhet kring forhandlingen om
exploateringsavtal med den privata fastighetsdgaren om
fordelning av utgifter for allmén plats i projektet.

Viss risk finns kring grundskolan i Marbacka for 630 elever.
Osikerheten finns framst kring tidsaspekten och genomforandet,
men det finns dven en viss ekonomisk risk.
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Sandakravagen

Exploateringsndmden beslutade om markanvisning for
handelsindamal inom fastigheten Skondal 2:1 till Plantagen
Sverige AB 2010-01-21 och till Axfood Sverige AB 2011-02-17.
Detaljplanen for del av fastigheten Skondal 2:1 m vann laga kraft
2016-01-29.

Genomforandet av den framtagna detaljplanen har skapat
forutséttningar for att evakuera Plantagen fran fastigheten
Klockelund 1 i Farsta samt att evakuera Axfood fran Norra
Stationsomradet i Hagastaden i syfte att mojliggora ny
bostadsbebyggelse pa berdrda platser.

Exploateringsndmden fattade beslut 2017-12-07 om att godkidnna
forséljning av fastigheten i Skondal, godkinna erséttning for
doddning av befintlig tomtrétt samt att ge kontoret i uppdrag att
genomfora projektet.

Ett reviderat genomforandebeslut blev dérefter aktuellt for att
hantera tillkommande utgifter for ett skyfallsmagasin samt
fordyrad ledningsflytt och ett busskorfélt utmed Skondalsvégen.
Genomftrandebeslutet har Dnr E2020-04761 och behandlades av
exploateringsnamden 2021-03-11 och kommunfullmiktige 2021-
06-14.

Genomforandearbeten inom allmin plats pagar. Entreprenaden ar
forsenad med ca ett ar jamfort med tidplanen. Forseningen beror
pa att staden tvingats hidva kontraktet med entreprendren och utse
en ny. Inom ramen for projektet ska ett skyfallsmagasin byggas.

I detaljplanen for Sandakravigen underskattades handelsplatsens
paverkan pa trafiksituationen vid utfarten mot Skondalsvigen
vilken nu &r anstringd. Exploateringskontoret har beslutat att
bygga ett extra korfilt och signalreglering for att sa langt som
mojligt underlitta situationen. Risken &r att detta inte &r
tillrdickligt och att det kommer att krévas fler atgérder.

Inom kvartersmark &r butikerna fardigstillda och har 6ppnat sina
verksamheter.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden fér
delprojekt Sandakravagen

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for delprojekt
Sandédkravigen redovisar ett positivt nettonuviarde om 8 mnkr
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inkl. tidigare nedlagda utgifter och inkomster, motsvarande
119 tkr/ekvivalent ligenhet®.

Marken har salts. Exploateringsgraden uppgar till 0,26.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beriknas till ca
90,3 mnkr, varav 50,3 mnkr dr utgifter fore ar 2022, dvs. redan
nedlagda utgifter. Upparbetade utgifter avser framst
anlidggningsarbeten, utredningar, projektering och stadens egna
utgifter.

Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 1,1 miljoner, och
utgors av inkomster fran de ledningsdragande bolagen.
Forsiljningsinkomster som avser forsiljning av mark for
handelsdndamal beriknas till 99,7 miljoner kronor och reavinsten
beriknas uppga till 67,6 miljoner kronor.

Delprojektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet
berdknas uppga till 1 267 tkr i fast prisniva. Det dr hogre jamfort
med andra projekt. Detta nyckeltal visar delprojektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Delprojektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beriiknas uppga till
109 %.

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

Ekonomiska osdkerheter Sandakravdgen

Staden har hédvt kontraktet med EZ-gruppen som vann
upphandlingen pa grund av forseningar och ofullstindigt arbete i
projektet Sandakravigen. Nu slutfor stadens arsentreprenor
projektet vilket kan skapa okade utgifter.

3 Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Bilaga 3: Lagesredovisning per for bostidder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
delprojekt motsvarar 100 kvm BTA).
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Karlsviks strand

Projekt Karlsviks strand utgor en ldnk mellan projekten
Klockelund, Telestaden och Perstorp. Projektet dr belidget mellan
Nynisvigen och Drevviken. I dagslédget finns ett omrade med
campingstugor pa platsen, ursprungligen 84 stycken, en del av
dem har rivits (delgenomforandebeslut Dnr E2017-03498) till
forman for kommande exploatering. Detaljplanen kommer att
medge att 55 lotter inom den del av stugomradet som bevaras.
Stugor har rivits for att mojliggora en allmén park i anslutning till
Drevvikens strand, en forskola och till viss man 6vrig
exploatering inom projektet. En stor del av den kommande
exploatering placeras inom de grisytor som i dagslidget finns
mellan Perstorpsvéigen och Nynidsvigen. For att mojliggora det
behover Perstorpsvigen forskjutas ndrmare Nynédsvigen, vilket
medfor bland annat en flytt av Ellevios fordelningsstation och tva
storre ledningar tillhérande Stockholm Vatten och Avfall. Utdver
det behover ocksa trafikplats Larsboda byggas om, didr nuvarande
pafartsramp foreslas fa en mer kompakt utformning for att
mojliggora ytterligare exploatering.

En illustrationsplan 6ver projektet framgar av Figur 4, mindre
justeringar har genomforts sedan illustrationen togs fram, men
huyuddragen stammer overens med nulaget B

Figur4: Illmtralmmplanfran 202] 03 ]6 over pm]ekt Karlwzks strand

Karlsviks strand innehaller cirka 790 bostédder, majoriteten av
dem bostadsritter med hénsyn till projektets omfattande
investeringar. Bostadsbyggaktorerna i omradet utgors av Smaa
AB, Nordr Sverige AB och Wallenstam AB. Utover bostédder
inrymmer projektet en -6 skola och en friliggande forskola som
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bada utvecklas av Skolfastigheter i Stockholm AB, en
bottenvaningsforskola som ligger i Nordrs kvarter, ett
parkeringshus som uppfors av Stockholm Stads Parkerings AB
dit majoriteten av boendeparkeringen lokaliseras, utveckling av
Hokaridngsbadet och parkstrak genom campingstugeomradet samt
utmed Drevvikens strand. Projektet innehéller ocksa en byggritt
for Ellevios nya fordelningsstation. I anslutning till
Hokaridngsbadet finns ett befintligt café som &dgs av
fastighetskontoret, en utveckling av det utreds tillsammans med
fastighetskontoret inom detaljplanearbetet. Det finns inga beslut
gillande vad som ska hinda med caféet. Inom arbetet med
detaljplanen sékras endast en byggritt for caféet. Centralt i
omradet, i fonden av Agesta Brovig, placeras ett torg med lokaler
i bottenvaningarna. Aven i kvarteret som placeras nirmast
Hokardngsbadet foreslas lokaler for service. Hokardngens gard
som ocksa ingar i planomradet utreder mojligheten for
tillkommande byggriitter inom sin fastighet. For att hantera
framtida trafikfloden byggs Agesta Broviigsbron om fran tva till
tre korfilt genom att befintlig GC-bana gors om till kdrbana for
bilar. En ny GC-bro foreslas placeras parallellt med befintlig
Agesta Broviigsbro.

Projekt Karlsviks strand innebéar omfattande infrastrukturella
fordndringar och ett komplext genomforande dér flytten av
Stockholm Vattens ledningar, en storre dagvattenledning samt en
huvudvattenledning, utgor en av de storre utmaningarna. Men
dven ombyggnationen av trafikplats Larsboda, som kriver avtal
och samordning med Trafikverket, samt flytten av Ellevios
fordelningsstation fran befintlig tomtritt till en ny tomtrétt inom
planomradet, innebir utmaningar. Utover infrastrukturella
fordndringar, sa behover projektet forhalla sig till hoga
naturvirden, daliga markforhallanden och skyfallsproblematik.

Framtagande av granskningshandling till detaljplanen samt
systemhandling for allmén plats pagar parallellt. Granskning av
detaljplan planeras till Q3 2022. Ett genomftrandebeslut kan
preliminirt dga rum kring arsskiftet 2022/2023. Forberedande
arbeten infor byggstart pa allmin plats kan preliminirt inledas
under 2025 och entreprenadstart kan da ske under 2026. Pa grund
av projektets komplexitet och de infrastrukturella fordndringar
som ska till i omradet drojer det ett par ar av
genomforandearbeten inom allmén plats innan de forsta
byggaktorerna kan tilltrida inom kvartersmark. Preliminért
beriknas forsta tilltrdde inom kvartersmark kunna ske 2028.
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Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden for
delprojekt Karlsviks strand

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for delprojekt
Karlsviks strand redovisar ett positivt nettonuvirde om 10 mnkr
inkl. tidigare nedlagda utgifter och inkomster, motsvarande

14 tkr/ekvivalent ligenhet®.

Marken kommer dels att upplatas med tomtritt och dels att siljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,97.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beriknas till ca
613,4 mnkr, varav 24,3 mnkr ér utgifter fore ar 2022, dvs. redan
nedlagda utgifter. Upparbetade utgifter avser frimst arbeten med
rivning av campingstugor samt erséttning till stugégarna,
utredningar, projektering och stadens egna utgifter.

Stadens investeringar i projektet avser flytt samt nyanliggning av
gator, utveckling och nyanldggning av parker, omfattande
ledningsflyttar, flytt av befintlig férdelningsstation samt
ersittning for upphorande av befintlig tomtrétt tillhorande
fordelningsstationen, nyanlidggning av ett torg, erséttning till
campingstugeforeningen for befintligt foreningshus samt
anldggandet av toaletter, utredning, projektering, och stadens
egna utgifter. Delprojektet ska dven bekosta en andel av
ombyggnationen av trafikplats Larsboda som omfattar
ombyggnation av befintliga ramper tillhoérande trafikverket,
ombyggnad av befintlig Agesta Brovigsbro samt en ny gang- och
cykelbro dver Nyndsvigen. Samtliga investeringsutgifter
kopplade till trafikplats Larsboda ligger for nirvarande i
delprojekt Telestaden. I senare skede kommer den del av
investeringarna kopplade till trafikplatsen som Karlsviks strand
ska sta for flyttas 6ver fran delprojekt Telestaden etapp 2. Det
kommer att fa som konsekvens att Karlsviks strand pa totalen far
ett nuviarde som hamnar strax under noll. Delprojekt Telestaden
etapp 2 kommer i och med detta att fa ett nuvirde i balans. For att
minska delprojektens utgifter har en gang- och cykelbro som var
tiankt att Overbrygga Nynidsvigen i delprojektens norra delar
utgatt. Det planeras nu endast for en ny gang- och cykelkoppling
intill befintlig Agesta Brovigsbro, som ir nodvindig for att
mojliggdra ombyggnationen av trafikplats Larsboda.

% Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostidder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Investeringsinkomsterna berdknas till cirka 82,4 miljoner, och
utgors av inkomster fran de ledningsdragande bolagen.
Forsiljningsinkomster som avser forsdljning av mark {or
bostadsdndamal beriknas till 625,5 miljoner kronor och
reavinsten beriiknas uppga till 491,2 miljoner kronor.

Delprojektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet
beridknas uppga till 590 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
delprojektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter.
Delprojektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 102 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgdavesprojektering.

Ekonomiska osékerheter Karlsviks strand

Karlsviks strand innebér omfattande infrastrukturella
fordndringar for att frigdra mark for kommande exploatering. De
storsta ekonomiska riskerna, samt hanteringen av dessa, listas
nedan:

¢ Flytten av de storre ledningarna for vatten och dagvatten
som innebir provisorier, ett komplext genomférande och
en svarkalkylerad kostnad. Risken hanteras genom ett
riskpaslag i kalkylen samt skedesplanering som redan &r
initierad.

¢ Forskjutningen av Perstorpsvigen och de tillhdrande
markforstarkningsatgdrderna. Risken hanteras genom ett
riskpaslag i kalkylen och genom pagaende
skedesplanering.

¢ Flytten av Ellevios fordelningsstation dir avtal dnnu inte
tecknats med Ellevio gillande ersittning samt upphdrande
av deras befintliga tomtritt. Avtalsforhandlingar pagar
och har gjort det under en lidngre tid. De osdkerheter som
kvarstar hanteras genom riskpaslag i kalkylen.

e Ombyggnation av trafikplats Larsboda, dir framforallt
genomforandet och samordningen med trafikverket utgor
risker. Hanteras framforallt genom pagaende dialog med
Trafikverket.

e Komplext genomférande; som innebir bland annat
provisorier for vigar och ledningar, arbeten i ndrheten av
Nynisvigen, schakt under grundvattenniva, daliga
markforhallanden, etc. Risken hanteras genom pagaende
skedesplanering, samt ett riskpaslag i kalkylen.
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Projektet befinner sig fortfarande i detaljplaneskedet, en risk
finns att synpunkter som inkommer under granskningen paverkar
exempelvis midngden exploatering och dirmed minskar projektets
intdkter och inkomster.

De kalkyler som hittills &r upprittade dver projektets
investeringsutgifter togs fram infor att
systemhandlingsprojekteringen initierades. Det innebdr att det
fortfarande finns en hel del osékerheter kopplade till de
kostnadsuppskattningar som ligger till grund for projektet. Dessa
osédkerheter hanteras, precis som Ovriga risker, med ett riskpaslag
i kalkylen.



