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08-508 266 92 2023-10-19

Inriktningsbeslut for del av fastigheten
Gubbangen 1:1 i Gubbangen, projekt
Kistvagen

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Kistvagen upp till 3 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag fér kommande
genomforandebeslut.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning

AB Familjebostédder har tidigare i beslut E2021-04650
markanvisats cirka 75 bostidder 1 flerbostadshus véster om
Gubbédngens tunnelbanestation samt ett punkthus vid Kistvigen.
Marken ska upplédtas med tomtritt. Parkering ska forliggas under
husen. De totala investeringsutgifterna for projektet bedomdes
vid tidpunkten for markanvisningen inte bli hogre an att beslut
om investeringen skulle kunna fattas pa delegation inom
kontoret, dvs. lagre &n 10 mnkr. Samtidigt 6vervdgdes huruvida
den ténkta kvartersgatan istéllet skulle utgora allmén plats.. Efter



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Projektutveckling Soderort Dnr E2023-03505
Sida 2 (10)

att olika alternativ utvérderats blev det tydligt att ursprungsidén
med kvartersgata var att foredra. Dock har det visat sig att
investeringen bedoms bli hdgre dn 10 mnkr varfor beslut behover
fattas i exploateringsnamnden.

Stadens atgirder innebdr att flytta ca 150 m géngbana,
ledningsflytt och anldggande av ny belysning.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 4 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I16pande prisniva berdknas till cirka
11,2 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 126 procent.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Kontoret anser att projektet kommer att ge en formanlig
komplettering av bostédder i ett bra kommunikationslédge.

Bakgrund till markanvisningen
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GLUBBANGEN

Kartan visar lokaliseringen av projektomradet.
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Bakgrunden till markanvisning har tidigare beskrivits i beslut om
markanvisning med diarienummer E2021-04650. Den ir i korthet
att Familjebostader har inkommit med en ansdkan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 75 ldgenheter 1
stadsdelen Gubbdngen. Ambitionen &r att utnyttja det
kollektivtrafikndra omrddet mellan Familjebostdders befintliga
byggnader langs Kistvigen och Gubbéingens tunnelbanestation.

Inriktning

Projektets inriktning vid utredningsbeslutet var att
Familjebostidders markanvisning skulle angéras via en ny gata
som skulle byggas av byggaktoren pa kvartersmark. Avsikten var
att ta inriktningsbeslut pa delegation eftersom
investeringsutgifterna beddmdes understiga 10 mnkr. Tidigt i
utredningen uppstod 6nskemal fran trafikkontoret och
stadsdelsforvaltningen att gatan skulle utformas pé ett sétt som
krivde att den istéllet skulle utgora allmén plats.
Exploateringskontoret valde dérfor att avvakta med
inriktningsbeslutet tills frdgan var avgjord. En utformning dar
gatan utgjorde allmén plats i form av géngfartsgata togs fram.
Den visade sig kriva investeringar av en omfattning som inte
rymdes 1 projektekonomin och kréva anpassningar for att kunna
utforas néra spdromridet. Efter att olika alternativ hade
utvirderats konstaterades att ursprungsidén med kvartersgata var
att foredra. Inriktningen ar att flytta den befintliga 2,5 meter
breda gadngbanan och belysning som i dess nya lidge ska utgora
parkmark. Parallellt med denna ska Familjebostidder bygga ut en
kvartersgata. Viss anpassning av Kistvigen kan ocksa behdvas
for nya utfarter, parkeringar och sophantering.
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Kistvagen *

Bilden visar projektets inriktning med de nya byggnadernas placering lings
den nya kvartersgatan med en gangvdg som gar parallellt 6ster om denna.

Investeringen kommer att bli véasentligt ldgre d&n om staden skulle
bygga ut en gata som allmédn. Dock bedoms den nu bli hdgre dn
10 mnkr varfor beslut behover fattas 1 exploateringsndmnden.

Tidigare beslut

Utredningsbeslut for projektet Kistvidgen har tagits pa delegation
2021-09-17, dnr: E2021- 04447.

Exploateringsndmnden beslutade 2021-11-25 att markanvisa
cirka 75 lagenheter till Familjebostéder i stadsdelen Gubbangen
med diarienummer E2021-04650.

Stadsbyggnadsndmnden har godkint ett start-pm for
detaljplaneldggning 2021-12-09 Dnr 2021-12939.

Planlaggning

Exploateringen kriver ny detaljplan. Planprocessen pagar.
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Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtrétt.

Utgifter for kommunala anlédggningar uppstér for anpassning av
Kistvigen, flytt av gdngbana, ledningar och belysning. De
framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvdrde om

4 miljoner kronor motsvarande 50 tusen kronor/ekvivalent
lagenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,84.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
11,2 miljoner kronor, varav 0,3 miljoner kronor &r utgifter fore ar
2023, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst flytt av gdngbana, ledningar och belysning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 145 tusen kronor i fast prisniva. Detta r 1 jamforelse
med andra motsvarande projekt ldgre. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 126 procent.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

11,2 miljoner kronor. Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mukr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 03| -06| -08| -55| -4,0 00| -11,2
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -03| -06| -0,8| -55| -4,0 00| -11,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2023. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mukr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,6 0,6 max 0,6
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,4 max -0,3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2 max -0,2 | ar 2027
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totalt O
Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
uppldsning
Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
internrinta
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,6 0,0
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Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,1 | mellan -0,1
Driftskostnader TRN+SDN och -0,1
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
trafiknimnden och -0,1
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,1
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,1 miljoner kronor.
Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndamnden berdknas uppga till cirka 0,6 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgalder berdknas till cirka
0,6 miljoner kronor per é&r.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det dr svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet men
osdkerheter 1 konjunktur och indexforiandringar 1 byggpriser kan
paverka projektet. D4 stadens insatser 1 projektet dr
forhéllandevis sma bedoms emellertid riskerna jaimfort med andra
projekt vara légre. Projektet dr beldget 1 ndrheten av SLs
tunnelbanestation. Entreprenader i ndrheten av sparomradet kan
vara behiftat med viss risk. Samréd har genomforts med SL som
inte sett nagot behov skyddsatgérder utéver de som normalt
forekommer.

Slutsats-ekonomi

Trots en begransad investering visar projektets ekonomi en 14g
tackningsgrad. Detta beror till stor del pa att tomtréttsavgélderna i
Gubbingen ir ldga 1 jdmforelse med andra delar av staden.
Investeringarna som gors bedoms vara forutsdgbara.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse
e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2021
e markanvisa 5 000 hyresrétter
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e markanvisa 4 000 bostéder i enlighet med 2013 ars
Stockholmsforhandling

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt lagen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e mojliggor vardeskapande kompletteringar (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser 75 lagenheter i hyresritt. Detta
kan stéllas 1 relation till att det i stadsdelen i dag finns 1659
lagenheter i hyresritt och 1353 ldgenheter i bostadsritt.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar:

e Risk for markfororeningar p.g.a. kemtvitt pa intilliggande
fastighet Hyvelbdnken 4 och en grafisk industri pa
fastigheten Hyvelbédnken 3. Ingen av dem ér riskklassade.

e Risk foroversvimning vid skyfall behdver beaktas i den
nordostra delen av omradet. Det behdver ocksa
sakerstéllas att en 6kad hardgdrning av omradet inte okar
oversvamningsrisken for T-banan.

e Forslaget innebir att en del viardefull gronyta tas i ansprak.
Dock bedoms de ekologiska och rekreativa virdena ej vara
sa stora att omradet bor undantas fran exploatering.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande risk for att miljokvalitetsnormer for luftkvalitet
overskrids.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Hallbarhetskrav
Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pé stadens mark i Stockholm™.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
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stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anviandbar
utemiljo.

Den mark som omfattas av projektet ar kuperad och
tillgénglighetsfragorna behover studeras under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa barn och
forskolor i ndiromrédet beddms hantera behovet av
forskoleplatser. Géllande skolplatser s& finns bade den befintliga
Gubbingsskolan och Engelska skolan i ndromradet.

Jamstalldhet

Ett jamstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstéllt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstélldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2020 visar pa skillnader mellan konen. I
Gubbédngen dr andelen som kénner sig oroliga for att vistas pa
vissa platser 1 nidrheten av sitt bostadshus 24%. Motsvarande
siffra for 2017 var 17 %. Andelen som kénner sig mycket otrygga
och inte gar ut ensamma pa kvéllarna av rddsla for att utsattas for
brott dr 12 %, en okning fran 9 % 2017.

Inom Farsta stadsdelsforvaltning édr det 19 % av kvinnorna som
kénner sig mycket otrygga och inte gar ut ensamma pa kvéllarna
av rddsla for att utséttas for brott

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande milj6er, platser och kopplingar. Konsekvenserna av
foreslagen exploatering behover studeras och projektet behdver
sdkerstdlla trygghetsfragorna langs gangstraket. En inledande
bedomning &r att den nya bebyggelsen kommer att 6ka
tryggheten ldngs gangstréket.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst.
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I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en oversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart
till tidigast ar 2025 och forsta inflyttning bedoms till ar 2026.

Risker och osakerheter
I planprogrammet har buller, topografi, markfoérhallanden och
fororeningar identifierats som fragor att utreda vidare.

Kommunikation

Kontoret har kommunicerat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen. Berord
stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av bostdder
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Familjebostéder har svarat
att de inte kan tillhandahalla sddana bostader i ett sa pass litet
projekt. Stadsdelsforvaltningen papekar att projektet kan fa viss
paverkan den biologiska méngfalden negativt eftersom det byggs
pa parkmark. Dock dr naturviardena pd omradet begrinsade.

Nir detta drende skickas till exploateringsndamnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Farsta stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostdder 1 ett mycket bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln
och sikerheten i omradet kring Gubbgéngens tunnelbanestations
omedelbara nirhet.

Parkeringsfragan méste studeras noga under planprocessen och
eventuellt 16sas med garage.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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