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Utlatande Rotel | (Dnr KS 2026/562)

Reviderat genomforandebeslut 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 kommunfullméiktige beslutar f6ljande.

1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
fastigheten Norrmannen 11 m.fl., projekt Blackebergs torg, till en
projektutgift om 79,0 mnkr, projektinkomst om 1,1 mnkr samt en
forsédljningsinkomst om 38,7 mnkr.

2. Utgifterna for ar 2026 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande &r 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 mojliggdra ny bebyggelse invid Vinjegatan, intill Blackebergsplan. Genom att réita
ut och forskjuta Vinjegatan i sydvastlig riktning skapas en mgjlighet for ett nytt
kvarter med drygt 120 bostédder samt kontors- och centruméndamal med bland annat
en ny vardcentral.

Genomforandebeslut for projektet fattades av exploateringsndmnden ar 2020.
Projektutgifterna berdknades da uppga till 42,6 mnkr. I samband med
genomforandebeslutet tecknades 6verenskommelser med AB Norrmannen
Fastigheter som reglerar genomforandet. Exploateringsndmndens investeringar avser
frimst ombyggnation av Vinjegatan inklusive ledningsflyttar.

Projektets tidplan har forskjutits med cirka fyra &r. AB Norrmannen Fastigheter
planerar nu att tilltrida marken ar 2027. Sedan det géllande genomforandebeslutet har
byggkostnaderna stigit kraftigt. Kalkylen paverkas ocksé av nimndens nya rutiner for
riskpéslag och reserver.



Projektutgifterna berdknas nu uppga till cirka 79,0 mnkr, projektinkomsterna till cirka
1,1 mnkr och forséljningsinkomsterna till 38,7 mnkr. Kalkylen redovisar ett negativt
nettonuvérde om -16 mnkr, inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.
Projektets tackningsgrad uppgar till 81 procent.

I samband med exploateringsnimndens behandling av det reviderade
genomforandebeslutet godkénde ndmnden ett tilldggsavtal som innebér att bolaget fir
flexibilitet att vélja upplatelseform for de bostdder som enligt gédllande
overenskommelse ska upplatas med bostadsritt. Om bolaget véljer att upplita de 30
bostdderna med hyresritt, ska dessa formedlas som seniorbostédder till personer som
ar 55 ar eller dldre. Avtalet anger ocksé att 100 procent av hyresrétterna ska
formedlas via Bostadsformedlingen 1 Stockholm AB och de hyresritter som har fyra
rum och kok eller mer ska formedlas till barnfamiljer.

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

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden 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 nimnden 1 tilliggsavtal stillt krav som frdmjar
bostadsforsorjningen for dldre och barnfamiljer i linje med stadens handlingsplan for
bostadsforsorjning.

Foredragande borgarradets synpunkter

Jag vilkomnar att projektet Blackebergs torg med 120 nya bostdder dntligen blir
verklighet. Av dessa skulle 30 utgjort bostadsritter, men om de istéllet blir hyresrétter
ska de formedlas som seniorbostider till personer som &r 55 ér eller dldre. De
hyresritter som har fyra rum och kok eller mer ska formedlas till barnfamiljer. I huset
blir det ocksa en gruppbostad enligt LSS. Samtliga hyresrétter ska formedlas via
Bostadsformedlingen i Stockholm AB. I bottenplan pé huset blir det
centrumverksamheter med bland annat en vardcentral.

Nybyggnationen mdjliggors genom att Vinjegatan rétas ut och forskjuts i sydvistlig
riktning. Tillkommande bebyggelse kommer att 6ka tryggheten 1 omradet samt stirka
de strak som finns mellan lokala méalpunkter och rekreationsomraden. Den nya
bebyggelsen ska fungera som en forlingning av centrumomradet och stotta torget
som nav i stadsdelen och innebir 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 gédllande genomforandebeslutet har det ekonomiska laget
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forsdmrats med kraftigt okade byggkostnader. Utover det har exploateringsndmnden
skdrpt rutinerna for riskhantering och reserver 1 kalkylerna. Den ursprungliga
kalkylen kan dérfor inte hallas.

Jag delar stadsledningskontorets synpunkt att ett kostnadseffektivt genomforande av
projektet dr av hogsta vikt. De risk- och reservpéslag som anvénts i kalkylunderlaget
behover provas 16pande och justeras ned nér osékerheter klarldggs, sé att
investeringsramen anvénds proportionerligt till faktiska behov.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 3 juni 2026

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Arendet

Projektet Blackebergs torg avser genomforande av detaljplanen Vinjegatan invid
fastigheten Norrmannen 11 med flera i1 stadsdelen Blackeberg (Dp 2016-17741), som
vann laga kraft den 15 februari 2022. Detaljplanen syftar till att mojliggdra ny
bebyggelse invid Vinjegatan, intill Blackebergsplan. Genom att rita ut och forskjuta
Vinjegatan i sydvastlig riktning skapas en mojlighet for ett nytt kvarter med drygt 120
bostidder samt kontors- och centrumédndamal med bland annat en ny vardcentral.

Tillkommande bebyggelse ska stirka de strak som finns mellan lokala mélpunkter
och rekreationsomraden och sdkerstélla 6kad upplevelse av trygghet. Den nya
bebyggelsen ska fungera som en forldngning av centrumomradet och stotta torget
som nav i stadsdelen. Detaljplanen innebir att de tva byggnader som finns inom
fastigheten Norrmannen 11 ska rivas for att mdjliggora den nya bebyggelsen. Den
nya vardcentralen ska ersitta den befintliga vdrdcentralen pa platsen.

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

Genomforandebeslut for projektet fattades av exploateringsndimnden den 24
september 2020. De totala projektutgifterna berdknades da uppga till 42,6 mnkr,
projektinkomsterna till 0,2 mnkr och forsédljningsinkomsterna till 35,8 mnkr.
Lonsamhetskalylen redovisade ett nettonuvarde om 18 mnkr och tickningsgraden
uppgick till 131 procent.

I samband med genomforandebeslutet tecknades dverenskommelse om exploatering
med dverlatelse av mark inom fastigheterna Grimsta 1:5 och Blackeberg 2:23 med
AB Norrmannen Fastigheter avseende uppforande av 30 bostadsréttsldgenheter.
Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplételse inom Norrmannen 11
och del av Grimsta 1:5 tecknades avseende uppforande av cirka 92
hyresréttsldgenheter, vardcentral och kommersiella lokaler. Enligt dessa avtal
ansvarar ndimnden for och bekostar flytt av ledningar och erforderlig ombyggnation
av allmin platsmark. AB Norrmannen Fastigheter ansvarar for och bekostar
exploateringen inom blivande kvartersmark inklusive rivning av befintlig bebyggelse,
samt erforderliga aterstillande- och anslutningsarbeten i allméin platsmark till f6ljd av
bolaget arbeten.

Exploateringsnimndens investeringar avser frimst ombyggnation av Vinjegatan
inklusive ledningsflyttar.

Projektets tidplan har forskjutits med cirka fyra &r huvudsakligen av tva skél: att
detaljplanen 6verklagades och att AB Norrmannen Fastigheter valt att forskjuta
tidplanen. I syfte att samordna stadens arbeten med bolagets exploatering, har
ndamnden avvaktat med att pabdrja ombyggnationen av gatan. Bolaget planerar nu att
tilltrada marken &r 2027. Upphandling av stadens gatuentreprenad pagar under vdren
2026.
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Sedan det géllande genomforandebeslutet har det ekonomiska ldget fordndrats.
Byggkostnaderna har stigit kraftigt med foljden att den ursprungliga kalkylen inte kan
hallas. Kalkylen paverkas ocksa av nimndens nya rutiner for riskpaslag och reserver.
Projektet har inte fordndrats i omfattning.

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

Exploateringsndmnden 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 uppfoljning. Alternativet att avbryta projektet har
undersokts men kontaterats ocksa innebéra kostnader da staden ingétt bindande avtal
med bolaget om detaljplanens genomforande.

I samband med nimndens behandling av det reviderade genomforandebeslutet
godkinde ndmnden ett tilliggsavtal som innebér att bolaget far flexibilitet att vélja
upplételseform for de bostidder som enligt gidllande 6verenskommelse ska upplatas
med bostadsritt. Enligt avtalet ska om bolaget viljer att upplata de cirka 30
bostdderna med hyresritt, ska dessa formedlas som seniorbostéder till personer som
ar 55 ar eller dldre. Avtalet anger ocksé att 100 procent av hyresrétterna ska
formedlas via Bostadsformedlingen i Stockholm AB och de hyresritter som har fyra
rum och kok eller mer ska formedlas till barnfamiljer.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdade den 23 april 2026 foljande.

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

2. Exploateringsndmnden godkénner tilliggsavtal till 6verenskommelse om
exploatering med overlatelse av mark inom del av Grimsta 1:5 och Blackeberg
2:23 samt tilldggsavtal till verenskommelse om exploatering med
tomtrittsupplatelse inom Norrmannen 11 och del av Grimsta 1:5 och ger
exploateringskontoret i uppdrag att triffa erforderliga avtal.

Exploateringskontorets tjinsteutlatande daterat den 1 april 2026 har 1 huvudsak
foljande lydelse.

Bakgrund
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Projektet Blackebergs torg
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Figur 1.Orienteringskarta med projektomradet utmarkerat

Projektet ar beldget 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 tomtratt Norrmannen 11 och
dels inom del av stadens fastigheter Grimsta 1:5 och Blackeberg 2:23 uppfora ny
kvartersbebyggelse med bostidder 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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Grimsta 1:5

Figur 2. Berorda fastigheter. Fastighetsgrdns enligt ny detaljplan markerad med
streckad linje

Projektet omfattar:

e cirka 30 bostadsldgenheter som avses uppldtas med bostadsritt och for vilket
dndamal staden Overldter mark med dganderitt till Bolaget. Staden har med Bolaget
ar 2020 tecknat 6verenskommelse om exploatering med verlatelse av mark inom
Grimsta 1:5 och Blackeberg 2:23 avseende denna del.

e cirka 92 bostadsldgenheter som avses uppldtas med hyresrétt, vardcentral om cirka
1 850 kvm och kommersiella lokaler om cirka 200 kvm {6r vilka &ndamal staden
uppléter mark med tomtrétt till Bolaget. Staden har med Bolaget ar 2020 tecknat
overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse 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
aterstdllande- och anslutningsarbeten i allmin platsmark till f61jd av Bolagets arbeten.
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Figur 3. lllustration som visar Vinjegatans nya strdckning och kvarterets struktur och
innehall i den nya bebyggelsen

Tidigare beslut

2011-10-20

2017-09-21

2017-09-21
2019-12-12

2020-09-24

2020-11-02

ExpIN

ExpIN

SBN
SBN

ExpIN

KF

Markanvisning for bostéder inom fastigheten Grimsta 1:5 i
Blackberg till Primula Byggnads AB

Markanvisning for bostidder och vardcentral inom
fastigheterna

Norrmannen 11 och Blackeberg 2:23,

samt del av fastigheten Grimsta 1:5 1

Blackeberg till Primula Byggnads AB.
Inriktningsbeslut

Godkénnande start-PM for detaljplane-laggning

Godkénnande for sin del forslag till detaljplan for
Vinjegatan invid fastigheten Norrmannen 11 m.fl.

Overenskommelse om exploatering med forséljning, for
bostidder inom del av fastigheterna Grimsta 1:5 och
Blackeberg 2:23 i Blackeberg med AB Norrmannen
Fastigheter.

Overenskommelse om exploatering med tomtritt, for
bostéder och vardcentral inom fastigheten Norrmannen 11
och inom del av fastigheten Grimsta 1:5 i1 Blackeberg med
AB Norrmannen Fastigheter.

Genomforandebeslut

Detaljplan Dp 2016-17741-54 antagen for Vinjegatan invid
fastigheten Norrmannen 11 m.fl. 1 stadsdelen Blackeberg.
Laga kraft februari 2022.
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Reviderat genomforandebeslut

Tidplanen for projektet har forskjutits med cirka fyra ar 1 forhallande till den
preliminéra tidplan som redovisades i tjdnsteutlatandet infor exploateringsndmndens
genomforande-beslut.

Tidplanen har forskjutits av huvudsakligen tva skal:

e Detaljplanen 6verklagades. Det kom att dréja cirka femton ménader 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 avtalsmissiga patryckningsmojligheter for att minimera denna
tidsforskjutning. I syfte att samordna stadens arbeten med Bolagets exploatering,
avvaktade dé ocksa staden med att pdborja ombyggnationen av gatan.

Bolaget planerar nu att tilltrdda stadens mark som dverlats genom forséljning
respektive upplats med tomtratt under &r 2027. Staden har aterupptagit planeringen
infor paborjande av arbetena med Vinjegatans ombyggnation. Upphandling av
gatuentreprenaden paga under varen 2026.

Ovan beskrivna forskjutning av tidplan kom att ssmmanfalla med &ren for den hoga
inflationen, framst under perioden ar 2022-2023. Sedan genomf6randebeslut for
projektet togs har ddrmed det ekonomiska ldget fordndrats och byggkostnaderna har
stigit kraftigt. Staden har pabdrjat en upphandling for groventreprenaden. Anbuden
som kom in bekréftar denna uppgéing, vilket gor att den ursprungliga kalkylen {or
projektet inte kan héllas.

Projektet har inte fordndrats i omfattning sedan genomforandebeslutet togs.
Fordyringen dr ddrmed inte kopplad till att projektet skulle ha utdkats. Intdkterna blir
marginellt hogre.

Vidare har projektet planerats och forberetts under 14ng tid infor

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

Mot bakgrund av ovanstdende behovs ett reviderat genomforandebeslut for projektet.

Kontoret har arbetat med att minska utgifterna i projektet och kommer fortsitta att
gora det 16pande. De kontorsgemensamma rutinerna for kalkyler och riskpaslag ar
forbattrade for att forebygga liknande, sent konstaterade, utgiftsokningar i projekt.
Det kommer att arbetas med en utdkad kostnadskontroll i projektet, bland annat
genom tétare intervaller for den ekonomiska uppfoljningen.

Alternativet att avbryta projektet med anledning av den forsémrade ekonomin har
ocksd undersokts men det innebdr ocksa kostnader da staden ingétt bindande avtal
med Bolaget om detaljplanens genomf6rande.
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Genomforandebeslut Reviderat

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

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

Av tidigare tjénsteutldtande framgér att Bolaget ska forvérva delar av fastigheterna
Grimsta 1:5 och Blackeberg 2:23 for att uppfora bostadsrittslagenheter. Villkor om
bostadsritt som upplatelseform framgér ocksé av den 6verenskommelse om
exploatering som staden har tecknat med Bolaget for denna del. Bolaget har nu, till
foljd av forsamrade marknadsforutsittningar, meddelat om svarigheter att ordna med
finansiering for byggnation av bostadsrittsligenheter. De onskar flexibilitet kring
upplételseformen, med mojlighet att istéllet uppfora dven dessa bostidder som
hyresréttsldgenheter Villkoren for verlatelse av mark ska i 6vrigt vara oférédndrade.

Kontoret ser positivt pa alternativet med flexibilitet kring upplételseform for att
mojliggéra genomforandet och har forhandlat med byggaktoren om ytterligare
andringar som tillskapar virden for projektet och bidrar till uppfyllnad av stadens
mal. Andringarna innebr:

e Vid eventuell dndring till hyresritt for de cirka 30 bostadsldgenheterna med villkor
om bostadsritt, ska de formedlas som seniorbostéder till personer som dr 55 ar eller
dldre.

e Gillande villkor om att minst 50 procent av bostdderna med hyresrétt ska
formedlas av Bostadsformedlingen 1 Stockholm AB utdkas till att gélla for 100
procent av bostdderna.

e De storre bostdderna med hyresritt, om fyra rum och kok eller fler och kok, som
inte omfattas av villkor om seniorbostéder, formedlas till barnfamiljer. Enligt
Bolagets nuvarande ldgenhetsfordelning, vilken dr del av underlag till ansokan om
bygglov, utgdr de storre bostidderna cirka 40 procent av det totala antalet inom
projektet, alltsd en betydande andel.

Villkoren for overldtelsen av mark dr oférdndrade i 6vrigt och paverkar dirmed inte
stadens forsdljningsinkomst. Den delen av projektet omfattar cirka 30 ldgenheter, som
alltsd antingen blir bostadsrétter eller seniorldgenheter. Mangfalden av
upplételseformer inom stadsdelen bedoms vara tillfredstillande, med cirka 40 procent
av det totala antalet ligenheter 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 seniorbostdder, stora ldgenheter med mera.

Ekonomiska konsekvenser for staden

I detta drende uppgér 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 kommunfullmiktige di projektutgifterna dverstiger 50
miljoner kronor.

Kontoret redovisar hédr de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hansyn till kommande investeringar
frdn och med beslutstillféllet i Ipande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bide investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuviarde om 16 miljoner kronor motsvarande minus 113 tusen kronor/ekvivalent
lagenhet. Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostidder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).

Marken kommer delvis att upplatas med tomtrétt och delvis séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 3,51.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 79,0 miljoner
kronor, varav 13,1 miljoner kronor ar utgifter fore ar 2026, det vill sdga redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst 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 utgors
av erséttningar fran ledningsdragande bolagen.

Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftintdkter.

Forsdljningsinkomster som avser markforsiljning berdknas till 38,7 miljoner kronor
och reavinsten berdknas uppgé till 37,9 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 548 tusen
kronor i fast prisniva. Detta &r 1 jamforelse med andra motsvarande projekt hogre
(nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ldgenhet inklusive redan nedlagda
utgifter). Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
81 procent.
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All ekonomisk risk avseende byggaktdrens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forséljningsinkomster

Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 79,0 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 1,1 miljoner kronor i I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren
beréknas 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.

forsdljning) 0,2 0,0 0,9 0,0 0,0 0,0 1,1
Nettoutgift (-) /-inkomst -12,9| -50,3| -10,5| -0.4| -3,8 00, -77,9
Forsdljningsinkomst 0,0 0,0] 38,7 0,0 0,0 0,0 38,7

Tabell 2. Budgetkonsekvenser investering

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2026. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms péverka stadens och nimndens resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

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

ExpIN

Lopande

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

Ej aktiverbara utgifter -0,1| 0,0 0,0| 0,0 0,0 0 totalt -0,8
Ej aktiverbara inkomster | 0,0/ 0,0| 0,0f 0,0 0,0 0 totalt 0
Internréanta 0,0, 00| 00| 00| -0,1 max -1,8
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Avskrivningar 0,0 0,0/ 0,0/ 00| -0,1 max -1,9 ar 2031
Reavinster/forluster 0,0| 37,9, 0,0f 0,0| 0,0 0,0 totalt 37,9
Offentliga bidrag

upplosning 0,0| 0,0, 0,0/ 00| 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag

internrinta 0,0 0,0, 0,0 00| 0,0 0,0

Summa

resultatpiverkan

namnd -0,1| 388 09| 09| 0,7

Resultatpiverkan

TRN+SDN

Icke offentliga bidrag

upplosning 0,0 0,0, 0,0f 00| 0,0 0,0 totalt 0
Driftskostnader mellan -0,1

TRN+SDN 0,0f -0,1| -0,1| -0,1| -0,1 och -0,1
Underhallskostnader mellan 0

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

Summa

resultatpaverkan

TRN+SDN 00 -0,1| -0,1| -0,1| -0,1

Tabell 3. Budgetkonsekvenser drift

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrdden berdknas efter genomforandet uppga till cirka
0,2 miljoner kronor.

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

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 3,7 miljoner kronor det forsta &ret och minskar direfter
nigot genom avskrivningar.

Intékterna for tomtréttsavgilder berédknas till cirka 0,3 miljoner kronor per ar.
Reavinsten berdknas uppga till 37,9 miljoner kronor.

Ekonomiska osidkerheter

De planerade intékterna genom forséljning av mark och kommande tomtrittsavgélder
har staden tecknat avtal kring i samband med genomforandebeslutet i
exploateringsndmnden i september 2020.
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Kontorets beddmning &r att kalkylen som nu dr framtagen till reviderat
genomforandebeslut har tagit hojd for oforutsedd risk sa att den ekonomiska
beddmningen ska vara sé sidker som mojlig.

Kalkylen bygger péa att den padgdende entreprenadupphandlingen genomfors som
planerat och arbetena for gatuombyggnaden kan goras fore arets
uppvarmningssidsong. I annat fall kommer tidplanen att forskjutas ytterligare, och da
troligen ett helt ett &r pa grund av att arbeten med fjarrvirmeldningar bara kan goras
under den varma delen av dret. En sdn forskjutning av tidplanen skulle i sin tur
innebéra ytterligare fordyringar.

Slutsats ekonomi

Projekt Blackebergs torg bedoms med reviderat genomforandebeslut kunna
genomforas 1 sin helhet och bidra till ett vixande Stockholm.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran mal i stadens budget,
Oversiktsplanen och ovriga styrdokument. Maluppfyllelsen ér till allra storsta delen
samma som for genomforandebeslutet. Hir kommenteras darfér méaluppfyllelsen dér
det kommit till nya forutséttningar eller nya mal och endast mycket kort om den &r
oforindrad.

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till stadens mal om att bygga 140 000 bostider under perioden ar
2010 till 2035. Platsen har goda kollektivtrafikforbindelser och ligger 1 direkt nirhet
till tunnelbanans station i Blackeberg. Byggaktoren &mnar uppfora 2,5
cykelparkeringsplatser per ldgenhet {or att tillsammans med andra mobilitetsatgéarder
uppmuntra till cykeldkande och dirmed minska behovet av bil.

e Projektet bedoms dadrigenom bidra till att uppfylla bland annat f6ljande mal:

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

e Byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen dar planering av nya
kollektivtrafikforbindelser pagér.

o Planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av cykelparkeringar.
e Minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter.
¢ Friamja en levande stadsmiljo i hela staden.

e Mal och inriktning i stadens handlingsplan {f6r bostadsforsérjning med avseende
seniorbostider, formedling av stora lagenheter till barnfamiljer samt darutover
formedling av samtliga hyresrétter via bostadsformedlingen.

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

Jamstilldhet och trygghet

Projektet bidrar med ett tillskott av bostdder och lokaler i bottenvaning i direkt
anslutning till Blackebergs tunnelbana, vilket bidrar till en 6kad genomstromning av
ménniskor och antalet personer som ror sig i och ser omgivningen. Fler manniskor
som ror sig 1 ndrheten av tunnelbanestationen och inom stadsdelen kan 6ka kdnslan av

trygghet.

Barn

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

Tillgédnglighet

Marken 1 omréadet ar kuperad och den yttre miljon blir utformad med sérskild hansyn
till behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Stockholms stads riktlinjer for tillgdnglighet 1 utemiljo.

Miljomassig hallbarhet

Genom anldggande av fordrojningsmagasin sakerstills att dagvattenflodena inte dkar,
samt att fororeningsméngderna minskar. Vid mycket kraftiga regn kommer vatten
ansamlas i Vinjegatans viandplan, vilket innebér att eventuella oversvimningar inte
orsakar materiella skador.

De geotekniska grundldggningsforhéllandena bedoms vara tillrdckligt goda och
eventuella markfororeningar hanterbara.

Riktvérden for trafikbuller, ljudkrav for stomljud och vibrationer fran den nirliggande
tunnelbanan klaras.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

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

Energihushéllning

For projektet har Bolaget forbundit sig att uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo ”Héallbar energianvéndning vid
nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms
miljoprogram 2012-2015 “Hallbar energianvindning”.
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Genomforandefragor

Tidplan

Staden planerar att genomfoéra ombyggnation av gata samt ledningar genom
gatuentreprenad under perioden ar 2026-2027. Under ar 2027 berédknas
fastighetsbildningen bli klar och marken kan dérefter sédljas respektive upplatas med
tomtritt. Bolaget planerar sin byggstart till &r 2027 och forsta inflyttning bedéms till
ar 2029. Projektet berdknas vara fardigstéllt &r 2030.

Risker och osdkerheter

Projektet ar 1 ett sent skede med detaljplan som har vunnit laga kraft, projektering
som &r fardigstédlld och anbud p4 stadens gatuentreprenad som har Sppnats. Riskerna
och osidkerheterna ar darfor begrénsade till sjdlva byggnationen.

Det finns risk for oférutsedda utgifter i samband med att staden utfér ny- och
omforldggning av ledningar for flera ledningségare.

Risken har beaktats i den méan som det bedomts vara nédvéandigt i projektets kalkyl.
Kommunikation

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

Kontorets sammanfattande bedomning

Projektet bidrar till en utveckling av centrum, bland annat genom tillskott av
bostider, inklusive gruppbostad enligt LSS, och en vardcentral i modern lokal centralt
1 Blackeberg. Det édr en angeldgen forbéttring av centrummiljon.

Ytterligare virden tillskapas for projektet och som bidrar till uppfyllnad av stadens
mal. Andelen bostidder med hyresritt som formedlas av Bostadsformedlingen 1
Stockholm AB utokas och for en betydande andel av bostiderna riktas formedlingen
till barnfamiljer och eventuellt till personer som dr 55 ér eller éldre.

Detaljplanen dr lagakraftvunnen och géllande 6verenskommelser om exploatering
med bolaget innebir att staden ér skyldig att genomfora utbyggnad av allmén
platsmark i enlighet med detaljplanen Genom att bolaget ges mojlighet att vilja
upplatelseform mellan hyresrétter och bostadsritter kan de sikra finansiering for att
genomfora projektet.

Kontoret ser att det dr angeldget att fullfélja den pagaende entreprenadupphandlingen
som planerat for att undvika ytterligare forskjutning av tidplanen och fordyringar, och
foreslar darfor att projektet genomfors 1 enlighet med detta reviderade
genomforandebeslut, trots en forsdmrad ekonomi.
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Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

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

Enligt kommunfullméktiges budget for 2026 ska staden ha en byggtakt for att uppna
malet om 140 000 bostédder till &r 2035.Stockholm ska byggas attraktivt, hdllbart och
titt och vara en levande och socialt hillbar stad.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Blackebergs torg som med cirka 120
bostéder, kontors- och centrumlokaler och dtgérder i stadsmiljon bidrar till att
utveckla centrala Blackeberg och uppfylla stadens bostadsmal. Stadsledningskontoret
ser ocksé positivt pd att ndmnden 1i tilldggsavtal stéllt krav som fridmjar
bostadsforsorjningen for dldre och barnfamiljer i linje med stadens handlingsplan for
bostadsforsorjning.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet har forsenats med flera ar och
fordyrats vésentligt, till f61jd av kostnadsdkningar men ocksa av nya rutiner for
riskhantering och reserver 1 nimndens kalkyler. Projektet berdknas inte ldngre vara
lonsamt. Stadsledningskontoret konstaterar att ett kostnadseffektivt genomforande av
projektet &r av hogsta vikt. De risk- och reservpaslag som anvénts i kalkylunderlaget
behover dérfor provas lopande och justeras ned nir osdkerheter klarlaggs, sa att
investeringsramen anvénds proportionerligt till faktiska behov.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige
beslutar att exploateringsndmnden medges rétt 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 forsdljningsinkomst om 38,7
mnkr. Utgifterna for &r 2026 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for r 2027.

17 (17)



	Reviderat genomförandebeslut och tillägg till överenskommelser om exploatering för projekt Blackebergs torg inom fastigheten Norrmannen 11 m.fl.
	Hemställan från exploateringsnämnden
	Förslag till beslut
	Föredragande borgarrådet Karin Wanngård
	Sammanfattning av ärendet
	Beredning
	Föredragande borgarrådets synpunkter
	Ärendet
	Exploateringsnämnden

	Remissammanställning



