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Utlatande Rotel | (Dnr KS 2023/1446)

Overenskommelse om exploatering med forsaljning
och tomtratt, for bostader inom fastigheten Aspudden
2:1 m.fl. i Aspudden med Riksbyggen Ekonomisk
Forening och Wallenstam Fastigheter 138 AB - projekt
Blommensbergsvéagen

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Exploateringsndmnden medges réatt att genomféra exploateringen inom
fastigheten Aspudden 2:1, projekt Blommensbergsvéagen till en
projektutgift om 219,1 miljoner kronor, en investeringsinkomst om 7,8
miljoner kronor och en total forsaljningsinkomst om cirka 366 miljoner
kronor.

2. Utgifterna for ar 2024 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2025.

3. Forsdljning av del av fastigheten Aspudden 2:1 med en preliminar
kdpeskilling om cirka 366 miljoner kronor godkanns och
exploateringsndmnden medges ratt att traffa 6verenskommelse om
exploatering i enlighet med bilaga 1b till utlatandet.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

I Oversiktsplanen pekas Aspudden ut som ett stadsutvecklingsomrade dar omfattande
stadsutveckling &r mojlig och 6nskvard.

En ny detaljplan har tagits fram for ett omrade utmed Blommensbergsvagen i
Aspudden. Den nya detaljplanen mojliggor for cirka 215 nya bostader, inklusive ett
gruppboende for sex lagenheter samt verksamhetslokaler.

Projektutgiften bedéms uppga till cirka 219,1 miljoner kronor. Enligt stadens regler
for ekonomisk forvaltning ska genomférandebeslut dverstigande 50 miljoner kronor
lamnas till kommunfullméktige i ett s&rskilt drende.

Fordelning mellan bostadsréatter och hyresréatter blir halften vardera i projektet.
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Projektet redovisar ett positivt nettonuvérde om 155 miljoner kronor, vilket motsvarar
826 000 kronor per ekvivalent lagenhet. Projektets tackningsgrad uppgar till 174
procent.

Projektet har en lang utbyggnadstid och planeras att vara fardigt cirka 2030.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret noterar att projektutgiften har 6kat med cirka 66 miljoner
kronor (43 procent) sedan inriktningsbeslutet 2016. Det ar viktigt att genomforandet
sker pa ett satt som haller tillbaka investeringsutgifterna.

Foredragande borgarradets synpunkter

Jag valkomnar detta projekt som innebér 215 nya bostéder varav hélften hyresratter
och 16 stadsradhus. Aven ett gruppboende for sex lagenheter och verksamhetslokaler
i bottenvaningarna ingar. Platsen ligger centralt i Aspudden och med god tillgang till
kollektivtrafik.

Blommensbergsvégen kommer att utvecklas till en lokal stadsgata genom att befintlig
bebyggelse kompletteras med nya hus och allménna platser i anslutning till gatan. |
gatunatet genomfors flera trafiksakerhetshojande atgarder och breddade gang- och
cykelbanor vilket forbattrar cykelpendlingsmdjligheterna. | projektet utvecklas
Aspuddsparkens ekologiska varden och entréer. En ny platsbildning skapas i
korsningen Blommensbergsvagen och Erik Segersélls vag.

I Oversiktsplanen pekas Aspudden ut som ett stadsutvecklingsomrade dar omfattande
komplettering ar mojlig och dnskvard. Projektomradet ar utpekat som en lamplig
plats for bostadsbebyggelse i planprogrammet for Aspudden och Midsommarkransen.
Det &r gladjande att planerna nu blir verklighet. Det &r viktigt att genomforandet sker
pa ett satt som haller tillbaka investeringsutgifterna.

Bilagor

Bilaga 1a - Overenskommelse om exploatering Wallenstam, dnr KS 2023/1446-1.2
Bilaga 1b - Overenskommelse om exploatering Riksbyggen, dnr KS 2023/1446-1.3

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.
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Stockholm den 5 juni 2024

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt féljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
1. Att avsla borgarradsberedningens forslag till beslut
2. Darutéver anfora foljande:

Sverigedemokraterna vander sig emot fortatningen av Aspuddens gronomraden.
Omradets naturvarden i kombination med uppskattad arkitektur fran sekelskiftet och
tidigt 1900-tal har skapat en attraktiv stadsmilj0. De foreslagna fortatningarna
kommer att forstéra omradet och minska dess attraktivitet.
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Arendet

Projektomradet ligger langs med Blommensbergsvagen mittemot Aspuddsparken och
Aspuddens skola och bestar for narvarande av parkmark med naturmark och 6ppna
grasytor. Arbetet med den nya detaljplanen pabdrjades 2019.

Riksbyggen planerar att bygga bostadsréatter i omradets sddra del och Wallenstam
planerar att bygga hyresrétter i den norra delen. Férdelning mellan bostadsratter och
hyresratter blir hédlften vardera i projektet.

Projektets utformning har forandrats under arbetet med detaljplanen.
Exploateringsgraden har sankts. Vidare visade sig ett att ett omrade vara for smalt for
den tilltankta byggréatten. Detta har senare kompenserats genom ytterligare en
markanvisning till Riksbyggen for 16 radhus langs Hovdingegatan och Erik
Segersalls vag i anslutning till planomradet. Vid samma tidpunkt fick Stockholms
Skolfastigheter AB (SISAB) en markanvisning for att kunna utdka sin skolgard intill
en befintlig skola. Pa grund av skyfallsproblematik har SISAB valt att lamna
planarbetet.

Figur 1. Kvarter A-D med Riksbyggens kvarter, kvarter E- F med Wallenstams
kvarter. SISAB:s markanvisningsomrade som har utgatt ar markerat i blatt.

Forutom cirka 215 nya bostdder kommer den nya detaljplanen mojliggora for
kommersiell service eller andra typer av verksamheter i bottenvaningarna i
flerbostadshus.

Fastighetskontoret kommer att forvarva bostadsratter av Riksbyggen. Bostadsratterna
kommer senare hyras ut till stadsdelsforvaltningen som ska anvanda dem
gruppbostad.
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Inom ett av Riksbyggens kvarter finns en skyddszon for tunnelbanan. Inom denna
anges en lagsta schaktniva i meter ovanfor nollplanet for schaktning, sprangning,
palning, borrning eller andra ingrepp.

Priset pa den 6verlatna marken ar 6verenskommet vid markanvisningen. Prislaget
sattes den 1 september 2022 och uppgick vid det tillfallet till 30 400 kronor per ljus
BTA for bostader (inklusive radhus) samt for 5 500 kronor per ljus BTA for lokaler.
Kopeskillingen vid tilltradet utgar fran de totala bruttoareor som medges enligt
lagakraftvunnen detaljplan.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hansyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i I16pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intakter. Projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 155 miljoner kronor, vilket motsvarar 826 000
kronor per ekvivalent lagenhet.

De sammanlagda projektutgifterna uppgar till 219,1 miljoner kronor, varav 7,7
miljoner kronor &r utgifter fore 2022. Utgifterna avser framst investeringar i allmén
platsmark sa som gator, parker inklusive ledningsflyttar. De ej aktiverbara utgifterna
uppgar till 0,7 miljoner kronor.

Projektutgifterna har ékat med cirka 66 miljoner kronor sedan inriktningsbeslutet
2016. Forutom den generella byggkostnadsokningen ver tid anges atgarder for
dagvattenhantering samt att storre atgarder i nya och befintliga gator samt 6kade
atgarder i parker bidrar till den 6kade projektutgiften.

Projektets tackningsgrad uppgar till 174 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen star bolagen for.
Staden har risk for forgavesprojektering. | kalkylen finns ett generellt riskpaslag om
tio procent.

Projektet har en lang utbyggnadstid och planeras att vara fardigt cirka 2030.

Exploateringsndmnden

Exploateringsnamnden beslutade vid sitt sammantrade den 14 december 2023
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forslag till genomférandet av
exploatering inom fastigheten Aspudden 2:1 och foreslar att
kommunfullméktige godkénner forslag till genomforande for projekt
Blommensbergsvagen och att exploateringsndmnden medges rétt att
genomfdra projektet till en projektutgift om 219,1 miljoner kronor, en
investeringsinkomst om 7,8 miljoner kronor och en total forséljningsinkomst
om cirka 366 miljoner kronor.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del 6verenskommelse om
exploatering med 6verlatelse av mark inom fastigheten del av Aspudden 2:1
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till Riksbyggen Ekonomisk Forening med en prelimindr képeskilling om cirka
366 miljoner kronor enligt tjansteutlatandets bilaga 1 samt foreslar att
kommunfullméktige godké&nner dverenskommelsen och ger
exploateringsnamnden ratt att traffa 6verenskommelsen.

3. Exploateringsnamnden godkanner dverenskommelse om exploatering med
tomtratt inom Aspudden 2:1 och Gragasen 26 till Wallenstam Fastigheter 138
AB enligt forslag i tjansteutlatandet.

Reservation av Anders Edin (SD), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 19 november 2023 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Ett program for Aspudden och Midsommarkransen togs fram 2013 och pé en av
platserna inom programmet markanvisades i juni 2016 ca 260 bostader inom stadens
fastighet Aspudden 2:1 till Wallenstam AB och Riksbyggen Ekonomisk férening.
Platsen finns utpekat i programmet som lamplig for bostadsbebyggelse med syfte att
starka gaturummet och fortydliga straket mot Vinterviken. Platsen ligger langs med
Blommensbergsvéagen mittemot Aspuddsparken och Aspuddens skola och bestar i
dagslaget av parkmark med naturmark och éppna gréasytor, inom framst stadens
fastighet Aspudden 2:1.

Planarbetet paborjades i december 2019. Rikshyggen har planerat for bostadsrétter i
omradets sodra del och Wallenstam for hyresratter i omradets norra del vilket ger en
fordelning om hélften bostadsrétter och hélften hyresratter inom projektet.
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Figur 1: Planomradet inritat i gult

Under planarbetet séanktes exploateringsgraden for att anpassas till omradets
hojdskala och en del av det markanvisade omradet till Rikshyggen visade sig for
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smalt for tankt flerbostadshus. Av den anledningen fick Riksbyggen i maj 2021 en
tillaggs-markanvisning for 16 radhus langs Hovdingagatan och Erik Segersalls vég i
anslutning till planomradet. Planomradet utokades for att inkludera denna
exploatering. Vid samma tidpunkt fick SISAB en markanvisning for ett markomrade i
korsningen Blommensbergsvagen och Hovdingagatan intill Aspuddens skola for att
planlagga ytan for skolgard och inforliva den i befintliga tomtratten Hemgarden 2.
Markanvisningen innebar ingen utokad byggrétt.

Asprddens thala

Figur 2: Kvarter A-D med Riksbyggens kvarter, kvarter E- F med Wallenstams
kvarter. SISAB:s markanvisningsomrade som har utgatt &r markerat i blatt.

Detaljplanen var pa samrad under juni—augusti 2021 och samradsredogorelsen
godkandes i stadsbyggnadsndmnden i mars 2022.

Efter samradsredogorelse har planen delvis omarbetats. En av de storre
forandringarna ar att SISAB pa grund av skyfallsproblematik pa den tilltankta
skolgardsytan har valt att lamna planarbetet.

En spridningsanalys togs fram for ett stérre omrade av Aspudden som visade att det
fanns risk for att forbud enligt artskyddsforordningen skulle utlésas. En
artskyddsutredning uppréttades darfor for detaljplanen som resulterade i en del
atgarder for ekologisk kontinuitet vilka kravs for planens genomférande.

Detaljplanen var pa granskning under september-oktober 2023.

Planen syftar till att vidareutveckla den smaskaliga tatheten i Aspudden, att starka
Blommensbergsvagen som stadsgata genom kompletterande bebyggelse och
allméanna platser i anslutning till gatan samt med ny utformning av gatans funktioner
(breddade gang- och cykelbanor med mera).

Planomradet bedoms inrymma totalt cirka 215 nya bostader. Kommersiell service
eller andra typer av verksamheter i kvarterens bottenvaningar mojliggors i
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flerbostadshusen. Detaljplanen mojliggor aven for ett gruppboende med sex
lagenheter i ett av Riksbyggens kvarter for flerbostadshus, vid korsningen
Blommensbergsvagen och Erik Segersélls vag. Fastighetskontoret har fatt uppdraget
att forvarva bostadsratterna som sedan hyrs ut till stadsdelsforvaltningen for att
anvandas till LSS-bostader.

Detaljplanen erfordrar fastighetsbildning av sex nya fastigheter varav fyra foreslas
overlatas med aganderatt och tva upplatas med tomtrétt.

| detaljplanen ingar aven mindre delar av SISABs tomtratt Gragasen 26 med
forskolan Gragasen och Stockholmshems tomtratt Hemgarden 3 med bostader, som
bada ligger i anslutning till planomradet. De delar av Gragasen 2 som idag &r
planlagda som kvartersmark for allman anvandning foreslas bli allman platsmark
(park) och kvartersmark. Dessa ytor anvands inte i dagslaget for forskoleandamal da
de utgor mycket kuperad mark. En smal remsa av Hemgarden 3 ligger inom
planomradet som foreslas bli allméan plats (gata) i och med att gatusektionen for
Blommensbergsvagen behdver breddas for att anordna en cykelbana.

Ett av Riksbyggens bostadskvarter &r beldgen inom tunnelbanans skyddszon. Vidare
erfordrar utbyggnaden av detaljplanen forlaggning av tre tekniska anlaggningar
(elnétstation och kopplingsstation for datafiber) varav en ska forlaggas intill
Trafikforvaltningens befintliga likriktarstation.

Planarbeten som pagar i naromradet ar bland annat

e (Sothdnan 3 m.fl., dnr 2016-09481 (cirka 250 bostader och
centrumfunktioner). Pa granskning.

o (Del av Aspudden 2:1 vid Sigfridsvagen/Schlytersvdgen, dnr 2015-17932
(cirka 120 bostader). Under genomfdérande.

e (Staven 8 m.fl., dnr 2019-05855 (omvandling av villabebyggelse till
flerbostadshus, ca 46 bostader). Under genomférande.

Tidigare beslut

Program for Aspudden och Midsommarkransen godkéandes av
stadsbyggnadsnamnden april 2013.

Exploateringsnamnden godkande i juni 2016 markanvisning for 130 bostadsratter till
Riksbyggens ekonomiska forening och 130 hyresrétter till Wallenstam AB l&ngst
med Blommensbergsvéagen och Erik Segersalls Vég.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde startpromemoria for planldggning av del av
fastigheten Aspudden 2:1, invid Blommensbergsvagen, i stadsdelen Aspudden i
december 2019.

Exploateringsnamnden godkande i maj 2021 en tillaggsmarkanvisning for 16 radhus
till Riksbyggens ekonomiska férening samt markanvisning for skolgard till SISAB.
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Hagersten-Alvsjo stadsdelsnamnd beslutade i juni 2023 att godkanna
inriktningsarendet gallande nytt gruppboende i Aspudden, inom del av fastigheten
Aspudden 2:1 vid korsningen Blommensbergsvégen — Erik Segersalls vag.

Fastighetsnamnden beslutade i juni 2023 att lata fastighetskontoret pabdrja
forvarvsprocessen av bostadsratter for gruppboende inom projektet
Blommensbergsvégen.

Overenskommelse om exploatering

Exploateringskontoret har upprattat en 6verenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark med Rikshyggen Ekonomisk férening samt en éverenskommelse
om exploatering med tomtrattsupplatelse med Wallenstam Fastigheter 138 AB (se
bilaga 1).

Wallenstam AB stéller ut en moderbolagsborgen for samtliga av Wallenstams
ataganden och forpliktelser enligt dverenskommelsen.

Priset for 6verlatelse av mark baseras pa ett 6verenskommet pris vid
markanvisningen. | prislage 2022-09-01 &r dessa priser 30 400 kronor per kvm ljus
BTA for bostader i flerbostadshus och radhus samt 5 500 kronor per kvm ljus BTA
for bottenvaningslokaler. Kopeskillingen vid tilltradet utgar ifran de totala bruttoareor
som medges enligt lagakraftvunnen detaljplan.

Tomtrattsupplatelse for bostader och forskola sker enligt de riktlinjer som
kommunfullmaktige beslutar. Tomtrattsavgélden for bottenvaningslokaler ar 248
kronor per kvm ljus BTA i prislage 2022-05-01.

Riksbyggen atar sig dven att bygga ett gruppboende med sex LSS-bostader.

Eftersom omradet kommer byggas ut i etapper regleras i bada avtalen hur samordning
i utbyggnaden av omradet ska ske mellan de olika entreprenaderna for husbyggnad pa
kvartersmark och markentreprenader pa allméan platsmark.

Exploateringskontoret har dven upprattat en éverenskommelse om inskrankning av
SISAB:s tomtratt Gragasen 26 dar de ytor som idag inte anvands for forskoleandamal
regleras in i den nya kvartersmarken respektive den allmanna platsmarken.

En 6verenskommelse om en mindre inskrankning av Stockholmshems tomtratt
Hemgarden 3 har ocksa upprattats for att mojliggora en breddning av
Blommensbergsvégen inklusive en cykelbana.

Inom ett av Riksbyggens kvarter finns en skyddszon for tunnelbanan med
planbestammelse t1. Inom denna anges en lagsta schaktniva i meter ovanfor
nollplanet for schaktning, sprangning, palning, borrning eller andra ingrepp.
Riksbyggen ska ta hansyn till skyddszonen och dess planbestdmmelser vid
genomforandet av bostadshbebyggelsen. Anlaggningsatgarder far inte utféras inom
skyddszonen och Riksbyggen ska vidta nddvandiga forsiktighetsatgarder for att inte
riskera att skada tunnelanlaggningen.
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Expertradet har godkant drendet 2022-10-13.
Ekonomiska konsekvenser for staden

Staden atar sig bygga ut flera kommunala anlaggningarna efter detaljplanens
antagande. | gatunatet foreslas olika trafiksakerhetshéjande atgarder. Korsningen vid
Hovdingagatan — Blommensbergsvéagen behover ratas upp for att bli en mer
trafiksaker och anpassad fyrvéagskorsning. Blommensbergsvagen ges breddade gang-
och cykelbanor vilket gor det lattare att réra sig inom omradet. I hojd med Aspuddens
skola foreslas en timglashallplats for bussar som bidrar till att halla ner hastigheten pa
biltrafiken langs gatan. Invid korsningen Erik Segersélls vag — Blommensbergsvéagen
skapas en mindre platsbildning med nya planteringar, trdd och sittplatser. Staden
investerar dven i gronkompensation, flytt av en parkvég, skyddsatgarder enligt
framtagen artskyddsutredning och i ledningsarbeten (flytt av befintlig elnatsstation
och omléaggning av ledningar).

Bolaget ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen av
husen.

Kontoret bedémer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullméktige da investeringen dverstiger
50 miljoner kronor och férséljningen dverstiger 90 miljoner kronor.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt nuvérdes-
metoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvarde om 155 miljoner kronor motsvarande 826 kr/ekvivalent lagenhet
(Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100
kvm BTA)). Marken kommer att upplatas med tomtrétt till Wallenstam och saljas till
Riksbyggen. Exploateringsgraden uppgar till 2,2.

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka

219,1 miljoner kronor, varav 7,7 miljoner kronor &r utgifter fore ar 2022, det vill saga
redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst de investeringar som ska goras i
gator, parker och 6vrig allman plats inklusive ledningsflyttar. Av dessa utgor 0,7
miljoner kronor utgifter som inte redovisas som en investering men som &r direkt
hénforliga till projektet. De utgor istallet driftskostnader enligt gallande
rekommendationer fran radet for kommunal redovisning.
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Utgifterna har okat jamfort med projektets inriktningsbeslut som togs i ett tidigt skede
i projektet. Kalkylen som upprattats for aktuellt utlatande ar baserat pa en
systemhandling. De 6kade utgifterna om ca 66 miljoner kronor beror bland annat pa
att omfattningen av ledningsomlaggningar, atgarder for dagvattenhantering och de
gator som kréver ny- eller ombyggnad har 6kat jamfort med inriktningsbeslutet. Det
har aven tillkommit ytterligare investeringar i parker i omradet. En generell
byggkostnadsokning har dven skett sedan 2016.

Forsaljningsinkomster som avser markforsaljning beraknas till 366 miljoner kronor
och reavinsten beréknas uppga till 362,7 miljoner kronor. Investeringsinkomsterna
beréknas till cirka 7,8 miljoner kronor och omfattas av erséttningar fran ledningségare
for ledningsarbeten.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beraknas uppga till 942 tusen
kronor i fast prisniva. Detta ar i linje med andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal
visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 174 procent.

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

For de kvarter som overlats star koparen for kostnaden for VA-anslutning. For
kvarteren som upplats med tomtratt, och som inte har en befintlig VA-anslutning,
bekostar staden denna.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster

Projektutgifterna for projektet berdknas till cirka 219,1 miljoner kronor och
investeringsinkomsterna till cirka 7,8 miljoner kronor i I6pande prisniva. Utfallet 6ver
aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2022 | 2023 | 2024 |2025| 2026 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -7,71 -04| -3,7| -8,2| -105,6 -93,6| -219,1
Inkomster (exKkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 7,8 7,8
Nettoutgift (-) /-inkomst -7,7| -04| -3,7| -82| -105,6 -85,8| -211,3
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 366,0| 366,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2023. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Ldpande intakter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 14 max 1,4

Ej aktiverbara utgifter/inkomster netto* 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -4,5

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-5,3 ar 2031

Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 362,7 0,0 totalt
362,7

Icke offentliga bidrag upplésning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Offentliga bidrag upplésning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Offentliga bidrag internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpaverkan namnd 0,0 0,0 0,0 0,0| 364,1

Resultatpaverkan TRN+SDN
0,0 0,0 0,0 0,0 -0,3 mellan

-0,3 och

Driftskostnader TRN+SDN -0,4

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan

Underhallskostnader trafikndmnden 0och-04
Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,3

* Under ar 2022-2023 rattas dessa kostnader genom finansférvaltningen

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter genomforandet uppga till cirka

0,8 miljoner kronor. Utgifter som inte redovisas som en investering men som &r direkt
hanforliga till projektet uppgar till 0,7 miljoner kronor. Internranta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden berdknas uppga till cirka 9,8 miljoner
kronor det forsta aret och minskar darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for
tomtrattsavgalder beraknas till cirka 1,4 miljoner kronor per ar. Reavinsten beréknas
uppga till 362,7 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

Projektets ekonomi ar baserad pa en prelimindr tid- och skedesplan for
genomforandet. Projektet innebar omfattande ombyggnationer av allméan plats samt
utbyggnad av ett stort antal bostader i nya kvarter. Detta kraver hdg grad av
samordning mellan staden och 6vriga aktorer for att kunna halla skedesplan, tidplan
och budget. Projektet har en lang utbyggnadstid och bedoms kunna vara fardigstallt
cirka 2030. Sannolikheten att tidplanen justeras under utbyggnadstiden &r stor.
Forandringar av marknadsforutsattningar som paverkar markforsaljningar respektive
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priser for anlaggningsarbeten kan komma att ske under projektets gang, vilka kan
vara till fordel eller nackdel for projektets ekonomi.

Ké&nslighetsanalys

En kanslighetsanalys har utforts pa kalkylunderlaget dar inkomsterna respektive
utgifterna justerats samt en analys dér forsaljningsinkomsterna skjutits fram.

Slutsats-ekonomi

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden visar ett positivt resultat pa 155
miljoner kronor. | nettonuvardet finns ett riskpaslag om 10 % pa de totala utgifterna.
Trots 6kade utgifter jamfort med inriktningsbeslutet visar kalkylen pa ett positivt
nettonuvarde med en tackningsgrad som beddms som godtagbar for ett projekt av
denna storlek.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

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

e mangfald av upplatelseformer
e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av cykelparkeringar

¢ byggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen dér planering av
nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter
e mojliggor véardeskapande kompletteringar (6p)
o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (Gp)

Den aktuella exploateringen avser 105 lagenheter i hyresratt och 87 lagenheter i
bostadsratt samt 15 stadsradhus. Detta kan stallas i relation till att det i stadsdelen i
dag finns 2281 lagenheter i hyresratt och 2431 lagenheter i bostadsrétt.

Lokaler

Inom projektet planeras for sex stycken bostadslagenheter enligt Lagen om stéd och
service till vissa funktionshindrade, preliminart inom Riksbyggens kvarter for
flerbostadshus vid korsningen Blommensbergsvégen - Erik Segersélls vag.

Detaljplanen tillater verksamhetslokaler for centrumandamal i bottenvaning i flertalet
av bostadskvarteren langs med Blommensbergsvégen och Erik Segersélls vag. Det
finns krav pa lokaler i bottenvaning inom kvarter E, se figur 2, om cirka 90 kvm ljus
BTA lokaler.

Social hallbarhet
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Genom bostader med olika upplatelseformer bidrar planen till att behalla balansen
mellan hyresrétter och bostadsréatter i Aspudden och darmed en mer socialt
sammanhdngande stad. Planen bidrar med att géra delar av Blommensbergsvégen
mer promenadvénlig och trygg samt att omvandla Blommensbergsvéagen till en
stadsgata av lokal karaktar genom att bebyggelsen placeras langs med gatan och med
hdg entréetathet och lokaler ut mot gata.

Ett genomforande av planforslaget innebér att Aspudden kompletteras med nya
motesplatser vilket bidrar till en attraktiv offentlig miljé samt lokaler for
centrumandamal.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till behoven hos &ldre
och personer med funktionsnedséttning. Bolagen har forbundit sig att vid projektering
och byggande pa kvartersmarken folja stadens riktlinjer, Stockholm — en stad for alla,
for att gora utemiljon tillganglig for méanniskor med funktionsnedséattning.

Angoringsplatser finns inom minst 25 meter fran samtliga entréer. Bostader nas via
trapphus mot befintliga gator eller parkeringsgarage i anslutning till trapphusen.
Radhus nas direkt fran gata.

| parkeringsgaragen for delomrade A och B, anordnas parkering for rérelsehindrade i
anslutning till hissar. For projektets kvartersindelningar, se figur 2. Garagen nas via
tva infarter fran Blommensbergsvagen. Parkering for rérelsehindrade planeras i
carport for delomrade C och som markparkering inom delomrade D. Flerbostadshuset
i delomrade E har tilldelats en markparkering for funktionshindrade pa byggnadens
gardssida mot angransande forskola. Delomrade F har ett underliggande garage med
koppling till samtliga trapphus. Garaget nas via infart fran Blommensbergsvagen. |
parkeringsgaraget anordnas parkering for rérelsehindrade i anslutning till hissar.

Tillgangligheten till olika lokala malpunkter och vardagsfunktioner i stadsdelen
sasom Aspuddens skola och Aspuddsparken kommer forbattras, liksom
tillgangligheten till service och kollektivtrafik. Inom Aspuddsparken kommer inom
ramen for projektet en utveckling av entréerna till parken goras vilket forbéattrar
tillgangligheten.

Barnréttsperspektivet

Projektet beddms medféra positiva konsekvenser for barn. Trafiksdkerheten inom
omradet kommer att forbattras bade for vuxna och barn genom ett forstarkt gang- och
cykelvagnat. Gatorna kommer dock aven i fortsattningen utgora en barriar for yngre
barn.

Flerbostadshusen som planeras inom delomrade A, B, E och F, se figur 2, har relativt
sma gardar vilket inverkar pa barnens majligheter till bostadsnara utelek. For de allra
minsta barnen kan tillgangen till lek sakerstallas pa de gardar som foreslas. Inom
ramen for projektet planerar staden for olika atgarder inom Aspuddsparken - vilket
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innebdr en standardhdjning och forbattring av tillgdngligheten som kommer gynna
barnen.

En varierad narmiljo ar viktig for yngre barn da de oftare befinner sig i stadsdelen
under hela dagen. Forslaget innebar att naturmark tas i ansprak och privatiseras.
Planen tillfor samtidigt flera viktiga vardagsfunktioner som bostéader,
verksamhetslokaler och métesplatser samt att tillgangligheten till malpunkter langs
gatan forbattras.

Jamstélldhet och trygghet

Staden gdrs mer sammanhallen genom att Blommensbergsvégen starks som stadsgata
och som lank mellan Aspudden och Grondal/Trekanten och genom att
tillgangligheten till malpunkter langs gatan forbattras. Det forstarkta gang- och
cykelvagnatet tillsammans med bebyggelse som ramar in gatan beddms bidra med en
okad upplevd trygghet till platsen som idag kan upplevas som otryggt pa kvallstid.

Miljomaéssig hallbarhet

Sammantaget bedéms den planerade verksamheten inte medfora vasentlig paverkan
pa miljo, kulturarv eller méanniskors halsa.

Tidig miljobedémning
Vid inriktningsbeslutet ar 2016 sa gjordes en tidig miljobedémning inom programmet
for Aspudden-Midsommarkransen. Da konstaterades att en viktig fraga att hantera

under detaljplaneprocessen var vilken paverkan som exploateringen kan fa pa
befintliga ekara och de skyddsatgarder, alternativt ersattningar som kan bli aktuella.

Under planarbetet har stor vikt har lagts vid att inventera och utreda den véardefulla
naturmark som finns inom planomradet och paverkan pa ekologiska samband, och
genom en artskyddsutredning har det tagits fram forslag pa atgarder for ekologisk
kontinuitet for att detaljplanen inte ska strida mot artskyddsforordningen.

Planforslaget har pa olika satt utformats med hansyn till genomford tradinventering
och de trad som bedomts skyddsvarda/bevarandevarda samt tagit fram forslag pa
skyddsatgarder under anlaggningsskedet for att minimera risk for skador pa
skyddsvarda trad. Det finns flera skyddsvarda trdd och sarskilt skyddsvarda trad inom
omradet, varav en del kommer att avverkas och nagra att flyttas. De cirka 20-25
stycken ekar som ska fallas kommer anvandas for tillverkning av bankar vid
parkentréer vid Aspuddsparken.

De miljokonsekvenser som i ¢vrigt har utretts ar bland annat dagvatten, skyfall och
buller.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom projektet planerar staden att investera i ekologisk grénkompensation i
Aspuddsparken. Detta kommer goéras i form av fristéllning av ektréd, anldggande av
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faunadepaer och grénskande platsbildning vid Blommensbergsvagen/ Erik Segersalld
vag samt pedagogisk skyltning av atgarder i Aspuddsparken.

Med anledning av artskyddsforordningen foreslar staden ett antal skyddsatgarder
inom ytor for Aspuddsparken. Forslaget omfattar bland annat att aterskapa
brynmiljéer, utveckla befintliga grasytor med flera Orter, planteringar av bérande
buskar och satta upp holkar for flera olika fladdermus- och fagelarter.

Inom projektet utvecklas &ven den rekreativa stadsmiljon. Aspuddsparkens entréer
utvecklas med nya sittmobler och belysning. I syddstra hornet
Blommensbergsvagen/Erik Segersalls vag skapas inom detaljplanen en ny
gronskande platsbildning med gangytor, en variation av véxter, ett storre ektrad som
flyttas fran Blommensbergsvagen och nagra sittplatser. Bankarna vid parkentrén
kommer tillverkas med virke fran de ekar som avverkas i projektet.

Hallbarhetskrav och energihushallning

For det kvarter som genom tillagg markanvisades till Riksbyggen 2021 atar sig
bolaget att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark i
Stockholm" avseende energianvandning, transporter, biologisk mangfald,
materialkrav med mera. Kraven foljs upp i Uppfoljningsportalen.

For 6vriga kvarter atar sig bada bolagen att uppfylla kraven enligt ”Energi- och
materialkrav juli 2012-okt 2017” inklusive 55 kWh/kvm (Atemp) och ér. Bolagen
forbinder sig dven att redovisa efterfragade uppgifter for verifiering av
kravuppfyllnad i av Staden anvisat system for uppféljning.

Genomforandefragor

Tidplan

En Gversiktlig och preliminér tidplan for projektets genomfdrande har tagits fram i
samverkan med byggaktdrerna. Tidplanen har forutsatt att detaljplanen vinner laga
kraft i borjan av ar 2025. Efter projektering och upphandling beraknas byggstart for
stadens arbeten inom allmén plats kunna ske i borjan av 2027. For de flesta nya
kvarter kommer staden behova utfora lednings- och gatuarbeten till en viss niva innan
byggaktorerna kan starta sin byggnation. Kvarteren langs Hévdingagatan och Erik
Segersalls vag kan vara mojliga att starta tidigare. Byggstart for det forsta kvarteret
langs Blommensbergsvégen planeras till slutet 2027 och forsta inflyttning beddéms till
ar 2029 Detta forutsatter att detaljplanen vinner laga kraft i borjan av 2025. Bolagen
planerar sedan en etappvis utbyggnad av resterande bostadskvarter. Projektet bedéms
kunna vara helt fardigstallt cirka ar 2030.

Risker och osédkerheter

| projektet finns ett antal olika risker som kan komma att paverka projektets ekonomi
och tidplan. For att kunna halla tidplanen kravs en hog grad av samordning och att
staden och samtliga byggaktorer har framdrift i sina respektive projekt. Konjunktur
och marknadslage kan paverka detta. Aven tekniska forutsittningar pa platsen och
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mark- och grundforhallanden kan paverka. Ny infrastruktur for ledningar maste dven
byggas ut i omradet. Sannolikheten att tidplanen justeras far anses vara relativt stor da
projektet ar innefattar flera intressenter som byggaktorer, ledningsédgande bolag och
Trafikforvaltningen. | tidplanen har ingen hénsyn tagits till att beslut kan éverklagas.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsférvaltningen,
Trafikforvaltningen, SISAB och Stockholmshem.

Socialférvaltningen har uttryckt att de har behov av bostader enligt Lagen om stod
och service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggaktoren ar informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal och ett atagande om
att bygga ut dessa ar reglerat i 6verenskommelse om exploatering.

Da projektet bedéms medfdra en utgift 6ver 50 miljoner kronor har avstamning skett
med stadsledningskontoret. Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet och det
tillskottet som projektet skapar i antal bostader och éverskott till staden.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet ger ett véalbehdvligt tillskott av lagenheter och
stadsradhus i ett bra kommunikationslage samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och
tryggheten i omradet. Genom att gatan ramas in med kompletterande bebyggelse,
allmanna platser och forbéttrad trafiksdkerhet med cykelbanor férvandlas
Blommensbergsvagen till en stadsgata. Projektet bidrar till bostader pa en plats som
ar utpekad i programmet for Midsommarkransen och Aspudden som staden tog fram
2013. Projektet bidrar aven till flera mal i budget och 6versiktsplanen.

Remissammanstallining

Arendet har initierats av exploateringskontoret och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 16 januari 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stadsledningskontoret bedomer att projektet bidrar till maluppfyllelse av flera av
stadens mal samt sker i enlighet med strategiska dokument. I till exempel
Oversiktsplanen skrivs att det finns stora mojligheter till stadsutveckling i Aspudden
med komplettering av bland annat ny bostadsbebyggelse.

Projektet kommer innebara fler bostader i kollektrafiknara lage och bidra till malet
om 140 000 bostader till 2035. | projektet kommer hélften av bostaderna att upplatas
med hyresrétt och den andra halften med bostadsratt vilket &r i enlighet med
kommunfullmaktiges mal om | Stockholm ska alla rétt till ett bra boende som de har
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rad med. Projektet kan &ven komma att bidra till 6kade mojligheter till handel i och
med mojligheterna till lokaler/handel i bottenplan.

Stadsledningskontoret noterar att projektutgiften har 6kat med cirka 66 miljoner
kronor (43 procent) sedan inriktningsbeslutet 2016. Exploateringsndmnden anger vid
sidan av den generella byggkostnadstkningen atgarder for dagvattenhantering samt
att storre atgarder i nya och befintliga gator samt 6kade atgarder i parker som skal for
utgiftsékningen. Trots det visar projektet ett med marginal positivt nettonuvéarde. Det
ar viktigt att genomforandet sker pa ett satt som haller tillbaka investeringsutgifterna.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige
beslutar att ge exploateringsnamnden ratt att genomfora exploateringen inom
(Aspudden 2:1), projekt Blommensbergsvagen till en projektutgift 219,1 miljoner
kronor, en investeringsinkomst om 7,8 miljoner kronor och en total
forsaljningsinkomst om cirka 366 miljoner kronor. Utgifterna for ar 2024 ska rymmas
inom namndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget
for 2025. Forséljning av del av Aspudden 2:1 med en preliminar kopeskilling om
cirka 366 miljoner kronor godkanns och exploateringsndmnden medges rétt att tréffa
overenskommelse om exploatering i enlighet med bilaga.
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Reservationer m.m.
Exploateringsndmnden

Reservation av Andres Edin (SD)
Att avsla kontorets forslag, samt att darutover anfora foljande:

Sverigedemokraterna vander sig emot fortatningen av Aspuddens gronomraden.
Omradets naturvarden i kombination med uppskattad arkitektur fran sekelskiftet och
tidigt 1900-tal har skapat en attraktiv stadsmiljo. De foreslagna fortatningarna
kommer att forstéra omradet och minska dess attraktivitet.
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