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Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkédnner genomforandet av exploatering
inom fastigheten Anholt 1 samt delar av fastigheterna Alborg 1
och Akalla 4:1 omfattande investeringsutgifter om 16,2 mnkr och
ger kontoret 1 uppdrag att genomfora projektet.
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Sammanfattning

Projektet omfattar ca 365 hyresldgenheter varav 240 ar
studentldgenheter inom fastigheten Anholt 1 och delar av
fastigheterna Alborg 1 och Akalla 4:1. Omradet grinsar till
Jarvafiltet i sydvist. I samband med projektet rustas delar av
ndromradet upp och trafiksékerheten ses over. Byggherre ér
JHCS Fastigheter AB, som idag innehar fastigheten Anholt 1
med tomtrétt. Pa platsen finns idag en forskola som drivs i privat
regi och en fritidsgérd som drivs i kommunal regi. Den
foreslagna detaljplanen medger att dessa verksamheter kan vara
kvar pa platsen. Bostdderna uppléts som hyresrétter och marken
upplats med tomtratt.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 27,9 mnkr. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till 16,2
mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berédknas uppga till 216 %.

Kontoret anser att projektet ger ett valbehovligt tillskott till
bostadsforsorjningen och gér i linje med malséttningarna for
stadens budget. Projektet ger ocksa goda forutsdttningar till att
aktivera Jarva friomrade och stirka kopplingarna till Kista och
Rinkeby.

Bakgrund till 6verenskommelse
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Oversiktskarta. Heldragen rod markering visar ungefiirlig planomrddesgrins
i Kista.
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Staden #dger alla berdrda fastigheter i projektet (Anholt 1, Alborg
1 och Akalla 4:1). Fastigheten Anholt 1 &r upplaten med tomtratt
till JHCS Fastigheter AB. Omrédet ar idag planlagt som
kvartersmark for allmént andamal i den Ostra delen, kvarteret
Alborg, och som forskola och fritidsgard i den vistra delen,
kvarteret Anholt. Exploateringskontoret har vid kontakt med
idrottsforvaltningen och fastighetskontoret fatt information om att
det tidigare fanns planer pa att anldgga en simhall inom kvarteret
Alborg men genom tillkomsten av Husbybadet for drygt 12 ar
sedan dr dessa planer inte langre aktuella. Idrottsmarken avses
istédllet dndra anvéndning till bostadsindamal genom den
foreslagna detaljplanen.

Situationsplan som visar ny bebyggelse inom kvarteret Anholt i véster och

inom kvarteret Alborg i ster.

Malen med projektet dr en effektivare markanvéndning och att
tillskapa fler bostider. Laget bedoms vara sdrskilt lampligt for
studentbostdder med nérhet till buss, tunnelbana och centrum.
Detaljplanen mojliggdr ca 365 hyresritter i flerbostadshus, varav
ca 240 ar studentldgenheter. Den foreslagna exploateringen
innefattar dven erséttningslokaler for den befintliga fritidsgarden
och forskolan som totalt upptar en areal om ca 1500 m”> BTA och
som kommer att rivas.

Samordning sker med projektet Rinkebyterrassen for en
forbattrad koppling mellan stadsdelarna Kista och Rinkeby. Det
sker genom att passagen vid Kistagangens sydligaste dnde
upprustas till den planerade gangbanan, dver Jarvafiltet till
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Rinkeby. Géngbanan ska anldggas och koppla ihop stadsdelarna
ar 2017.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsnimnden har godkint en start-pm for
detaljplanelaggning 2013-04-18. Exploateringsndamnden anvisade
marken 2013-02-07.

Overenskommelse om exploatering

Exploateringskontoret har upprittat ett forslag till
overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse med
kontorets sedvanliga innehdll. Byggherren ansvarar for att
forskolan och fritidsgdrden kan fortsitta sina verksamheter under
byggtiden, antingen inom omradet eller pa av byggherren
anordnad plats. Byggherren ansvarar for och bekostar
projektering samt bygg- och anldggningsarbeten inom
kvartersmarken.

Ekonomiska konsekvenser for staden

I detta drende uppgér investeringen till 16,2 mnkr. Kontoret
redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet
medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I[6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 27,9 mnkr motsvarande
137 000 kr/ekvivalent ligenhet'. Marken kommer att upplétas
med tomtrétt. Exploateringsgraden uppgér till 2,27.

De sammanlagda utgifterna 1 l6pande prisniva berdknas till

16,2 mnkr, varav 3,4 mnkr &r utgifter fore ar 2014, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser fradmst gatu- och
parkmarkséatgérder. De arliga tomtrattsintdkterna kommer uppgé
till 1,2 mnkr per ar. Byggherren star for plan-, utrednings och
projekteringskostnader.

! 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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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 76 000 kr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
216 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berédknas till 16,2 mnkr.
Utfallet 6ver &ren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
q t.o.m.
Investering
2014 |2015|2016(2017|2018 Senare Totalt
Mnkr
o -3,4( -3,8| -4,7| -4,2| 0,0 0,0 -16,2
Utgifter inkl. forvarv (-)
0,0 0,0[ 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Inkomster (exkl. forsiljning) ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’
3.4 -3,8| 4,7| 4,2 0,0 0,0  -16,2
Nettoutgift (-) /-inkomst
I 0,0 0,0f 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Forsdljningsinkomst

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget.

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

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2015(2016/2017(2018]2019 Senare mentar

Resultatpiaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 04| 04 12| 1,2 1,2 max 1,2
Internrdnta 0,0 0,0 0,01 0,0 -0,4 max -0,4
Avskrivningar 0,0/ 0,0 0,0 0,0 -0,5 max -0,5| ar2019
Reavinster/forluster 0,0/ 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0| totalt 0
Summa resultatpiverkan nimnd 04| 04 1,2] 1,2 03

Resultatpaverkan TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN 0,0| -0,1{ -0,1] -0,1| -0,1|mellan-0,1 och -0,1
Underhéllskostnader trafikndimnden 0,0 0,0 0,0] 0,0] 0,0[mellan0 och-0,1

Summa resultatpiverkan 0,0| -0,1{ -0,1| -0,1{ -0,1
TRN+SDN
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De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till 1 mnkr. Kapitalkostnaderna for
exploateringsndmnden berdknas uppga till 0,8 mnkr det forsta
aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Intikterna
for tomtréttsavgélder berdknas till 1,2 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Projektet kan dra ut pa tiden pga. 6verklaganden av detaljplanen.
En forsenad tidplan medfor risk for 6kade indexkostnader.
Kostnadsuppskattningen for vissa parkmarkséatgarder ar gjord
utifrdn en programhandling. I den fortsatta projekteringen finns
risk for att nagon fordyrande omstandighet uppstar.

Slutsats-ekonomi

Projektet visar pa ett positivt nettonuvirde med 27,9 mnkr och
medfor en godtagbar ekonomisk risk for stadens del.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030
och mél i stadens budget. Med Jarvalyftet i fokus for att skapa
social och ekonomisk utveckling ér syftet 4ven med projektet att
starka sambanden mellan och inom de norra och sddra delarna av
Jarva. Kista dr Stockholms yngsta stadsdel och den sista som
byggdes pa norra Jarvafiltet. Planomradet ligger i
bostadsomrédesdelen och enligt dversiktsplanen antagen av
kommunfullméktige 15 mars 2010 dr planomradet markerat som
tat stadsbebyggelse. Projektet mojliggor 365 bostdder varav 240
studentldgenheter och ger ett vialbehovligt tillskott till
bostadsforsorjningen.

Miljé
Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péaverkan.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Parkomrdde inom allmén platsmark fir en marginell fordndring
genom det nya planforslaget. Genom upprustning av den
offentliga marken runt fastigheterna skapas forutsattningar till att
stirka kopplingen till Jarvafiltet och den positiva bilden av
omrédet.
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Energihushallning

Byggherren har forbundit sig att vid projektering och byggande
inom fastigheten Anholt 1 samt delar av fastigheterna Alborg 1
och Akalla 4:1 uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndamndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva 10sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillganglighet

Tillgédnglighetskravet om 10 m mellan angoring och bostadsentré
klaras vid samtliga entréer. For ligenheterna inom kvarteret
Alborg kan handikapparkering anordnas pa gérden och for
lagenheterna inom kvarteret Anholt kan handikapparkering
anordnas 1 garage. Stadens planerade gatudtgidrder omfattar dven
handikapsanpassning av busshéllplatserna och dvergingstéllena.

Paverkan pa barn

Béde barn och unga paverkas av att forskolan och fritidsgérden
fér nya och vilplanerade lokaler. Med foreslagen exploatering
minskas den disponibla friytan for barn och unga liksom
mojligheten for barn och unga att rora sig fritt. Naromradet ar
dock relativt vil forsett med aktivitetsytor sdsom
lekpark/skatepark, Arvingeskolans parktorg, bollplaner och natur
(Jarvafiltet).

Hastigheten for biltrafik pa Jyllandsgatan/K&penhamnsgatan
sdnks 1 och med den avsmalnande gatusektionen vid
busshallplatserna vilket 6kar tryggheten for barn och unga vid
Overgangsstallet.

Fo6r barn och unga har utvecklingen av hela Kistagangen stor
betydelse eftersom straket troligen anvénds dagligen av dessa
grupper 1 omradet. Straket har ocksa en nyckelroll i1 interaktionen
med andra méinniskor och i kopplingen med andra stadsdelar.
Med forslaget s 6kar orienterbarheten och tryggheten lings med
Kistagidngen.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnirlig gestaltning 1 samradd med Stockholm
Konst. Medel frén detta projekt kommer att samordnas med
medel fran andra projekt.
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Genomforandefragor

Tidplan

Den befintliga fritidsgarden och forskolan pa fastigheten Anholt
1 evakueras och rivs enligt detaljplaneforslaget.
Ungdomsverksamheten avses istéllet flytta till den avstyckade
delen pa fastigheten Alborg 1 medan forskoleverksamheten far
nya lokaler inom Anholt 1. For att undvika ett l&ngre avbrott 1
ungdomsverksamheten under tiden nuvarande lokal rivs och den
nya lokalen byggs, kan fritidsgarden tillsammans med
studentbostéderna byggas i en forsta etapp. Bolaget planerar sin
byggstart till vintern ar 2015-2016 och forsta inflyttning bedoms
till ar 2017.

Risker och osakerheter
Detaljplanen kan dverklagas, tidplanen &r dérfor oséker.

Information till andra forvaltningar
Stadsdelsforvaltningen har anmaélt ett behov av ca 10 stycken
serviceldgenheter som de har mojlighet att tillgodose 1 projektet.
Samrad har skett med Idrottsforvaltningen med anledning av den
intilliggande idrottshallen, Arvingehallen.

Kontorets sammanfattande bedomning
Exploateringskontoret anser att projektet genererar en effektivare
markanvéndning av markomradet och ger ett vilbehovligt
tillskott till bostadsforsorjningen. Projektet gar dven i linje med
maélsittningarna for stadens budget och ger goda forutsittningar
till att aktivera Jarva friomrade och stirka kopplingarna till
stadsdelarna Kista och Rinkeby.

Slut

Bilagor
1. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



