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Exploateringsndmnden 2012-11-22

Markanvisning fér bostader inom delar av Akalla
4:1 m.fl. i Tensta till Fastighets AB Tornet.
Inrikiningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostdder inom delar av Akalla
4:1 mfl. till Fastighets AB Tornet och ger kontoret 1 uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnimnden uppréttar
detaljplan for omradet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Fastighets AB Tornet, nedan kallat bolaget, har inkommit med en ansdkan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 200 ldgenheter inom delar av
Akalla 4:1 vid Tenstastréket, Hyppingeplan och Risingeplan i stadsdelen Tensta.
Bolaget innehar fastigheterna med tomtrétt idag och avser att rusta upp sitt

Bilaga 1: Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
Bilaga 2: Karta, forandringar av tomtréattsmark, tillkommande och
avgdende
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bostadsbestdnd inom omradet. Genom ny- och tillbyggnad avser bolaget att
tillskapa cirka 200 ldgenheter, varav 14 radhus och 26 bokaler. For tillbyggnaden
markanvisas del av Akalla 4:1 som idag &r gatu- och parkmark.
Bostadsbebyggelsen pa Vittinge 2, sammanlagt 67 ldgenheter, ar i daligt skick
och avses att rivas och erséttas med nya bostéder. De tillkommande bostidderna
planeras att bli hyresrétter varfor tillkommande mark kommer att upplitas med
tomtritt. Bolaget dger idag cirka 1 000 Igh 1 Tensta och i Rinkeby.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar positivt
nettonuvarde om 20 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
berdknas till ca 16,2 mnkr. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 272 %.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Exploateringskontoret anser att projektet bidrar till att uppfylla delar av malen 1
Vision Jarva 2030 med att Jarva ska vara ett attraktivt omrade for alla med
blandad bebyggelse.

Bakgrund till markanvisningen

Fastighets AB Tornet, nedan kallat bolaget, dger idag cirka 1 000 Igh i1 Tensta och
1 Rinkeby. Bolaget forvaltar 2 360 hyreslagenheter i Skine och i
Stockholmsomrédet. Bolagets huvudégare dr Fabege AB och Peab AB som dger
45 procent vardera. Bolaget har inte fitt ndgra markanvisningar i Stockholm
tidigare.

Bolaget har 2012-06-19 inkommit med en ansdkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 200 lagenheter inom fastigheterna Vittinge 1-3,
Hyppinge 1, Kullinge 1, Risinge 1, Oninge 1 samt delar av Akalla 4:1 vid
Tenstastraket, Hyppingeplan och Risingeplan i stadsdelen Tensta. Bolaget innehar
fastigheterna med tomtritt idag och avser att rusta upp sitt bostadsbestand inom
omradet. Upprustningen avser frimst tekniska installationer, badrum och kok
samt tilldggsisolera och energieffektivisera. Genom ny- och tillbyggnad avser
bolaget att tillskapa cirka 200 lagenheter, varav 14 radhus och 26 bokaler.
Tillbyggnaden sker pd gatu- och parkmark, del av Akalla 4:1, som markanvisas.
Bostadsbebyggelsen pd Vittinge 2, sammanlagt 67 ldgenheter, dr 1 diligt skick
och avses att rivas och ersittas med nya bostdder. Nettotillskottet blir darfor 133
Igh. De tillkommande bostéderna planeras att bli hyresrétter varfor tillkommande
mark avses upplatas med tomtritt.
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Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Exploateringskontoret anser att projektet bidrar till att uppfylla delar av mélen i
Vision Jarva 2030 med att Jarva ska vara ett attraktivt omrade for alla med
blandad bebyggelse.

For omréddet giller tvd detaljplaner fran 1965 och 1966 enligt vilken fastigheterna
4r avsedda for bostadsindamél. Fastigheterna Hyppinge 1 och Oninge 1 ir
avsedda for garage. Delen av fastigheten Akalla 4:1 som anvisas dr gatumark,
Hyppingeplan och Risingeplan. Bostadshusen ar byggda 1 slutet av 1960-talet och
ar nu i behov av en renovering.

Koloniomkade
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Tidigare beslut

Aktuellt tjinsteutldtande 4r den forsta redovisningen i detta drende.

Markanvisning
Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 200 ldgenheter varav 14 radhus och 26
bokaler. Bolaget avser att upplata ldgenheterna med hyresritt.

Markanvisningen sker inom det rosa omrddet. Detaljerad redovisning av anvisad
mark framgar av bilaga 2.
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Utbyggnadsforslaget. Skissen visar befintlig och ny bebyggelse.
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
frdn ndmndens beslut. Marken &r upplaten med tomtritt. Fastighetsregleringar
kommer att ske och tilldggsavtal till tomtréttsdverenskommelse kommer att
skrivas motsvarande tillkommande byggritter.

Planbestdallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Ekonomi

Ekonomiska konsekvenser for staden

Resultat av investeringsanalys enligt nuvéardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar positivt
nettonuvdrde om 20 mnkr motsvarande 93 000 kr/ekvivalent 1agenhet ' De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisnivé berédknas till ca 16,2 mnkr. Utgifterna
avser framst ombyggnad av gatorna vid Hyppinge och Risinge samt
ledningsflyttar. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas
uppga till 272 %.

Tomtréttsavgdlden for Vittinge 2 kommer att minska da det blir farre 1dgenheter
pa fastigheten men for projektet som helhet kommer det att bli ett positivt
nettonuvdrde om 20 mnkr.

Nuvérdeskalkyl och Exploateringsnyckeltal bifogas drendet. Marken kommer att
upplédtas med tomtritt. Byggherren star for plankostnaden.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 16,2 mnkr. Merparten av
utgifterna berdknas falla ut 2016 och senare. Utfallet Gver dren berdknas bli enligt
nedanstiende tabell:

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 00| -0,1| -0,1| -0,1 -0,1 -15,8 -16,2
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -0,1 -0,1 -0,1 -0,1 -15,8 -16,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2013. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och stadsdelsnimndens
ansvarsomraden bedoms inte 6ka efter genomforandet.

Ekonomiska osékerheter
Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden.
Utbyggnadstakten kan paverkas av konjunkturlaget.

Slutsats-ekonomi
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran Vision 2030, Vision Jéarva
2030, dversiktsplanen och mal i stadens budget. Det aktuella projektet avser ca
200 lagenheter i hyresrétt 1 Tensta och dr ett bidrag till exploateringskontorets
budgetmal att markanvisa 5000 ligenheter under 2012 och bidrar dven till att
uppfylla delar av mélen i Vision Jarva 2030 med att Jarva ska vara ett attraktivt
omrade for alla med blandad bebyggelse. I stadsdelen finns 4 265 hyresritter,
72 %, och 1 661 bostadsritter, 28 %.

Miljé
Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. Kontorets beddmning &r att
bebyggelsen inte medfor nagon betydande paverkan pa omradet.

Kompensation fér ianspraktagen grényta
Négon kompensation for ianspraktagen gronyta bedoms inte vara aktuell. Den
mark som tas i ansprak for ny bebyggelse dr i huvudsak gatumark.
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Energihushallning
Byggherren kommer att f6lja det hardare kravet att energianvindningen ar hogst
55 kWh/m’.

Tillgénglighet

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

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgéngliga for
personer med nedsatt rorelseforméga.

Paverkan péa barn

I det fortsatta planeringsarbetet dr det angeldget att savil bostadsomradet som den
intilliggande gatu- och trafikmiljon ges en trafikséker utformning. Behovet av
skola, forskola och lekplatser utreds vidare 1 det kommande planarbetet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnirlig gestaltning 1 samradd med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas
medel och konstnérlig gestaltning i genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminédr och en dversiktlig tidplan. Kontoret beddmer att
arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka tva &r. Mot bakgrund av detta
planerar Bolaget sin byggstart till &r 2015 och forsta inflyttning bedoms till ar
2017.

Nista beslutstillfdlle infaller 1 samband med att 6verenskommelse om
exploatering traffas med Bolaget, preliminart 2014.

Risker och osakerheter
Négra risker eller osdkerheter bedoms idag inte att foreligga.

Information till andra férvaltningar
Kontoret har samrétt med stadsbyggnadskontoret i drendet.
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Niér detta drende skickas till exploateringsnimnden skickas det ocksa ut till
ledamoéterna 1 Spanga-Tensta stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett vilbehovligt
tillskott av bostider i ett bra kommunikationsldge, samtidigt som det kan dka bade
trivseln och sékerheten i omradet.

Projektet bedoms ge ett Gverskott till staden da projektet redovisar ett positivt
nettonuvérde.

Slut



