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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Akalla 4:1 i Tensta till
ByggVesta TT AB och overenskommelse
om exploatering med forsaljning och
tomtratt, for bostader och lokaler inom
fastigheten Akalla 4:1 i Tensta med
ByggVesta TT AB och Svenska
Stadsbyggen i Nacka Strand AB.
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1.

Exploateringskontoret
Projektutveckling Vasterort,
Innerstaden och Stora projekt

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 876 06

Véxel 08-508 276 00
madeleine.m.persson@stockholm.se
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Akalla 4:1 1 Tensta till ByggVesta TT AB.

Exploateringsnimnden godkdnner for sin del forslag till
genomforandet av exploatering inom fastigheten Akalla 4:1
och foreslar att kommunfullméktige godkinner forslag till
genomforande for projekt Tenstaterrassen och att
exploateringsndmnden medges ritt att genomfora projektet till
en investeringsutgift om 168,4 miljoner kronor, en
investeringsinkomst om 21,6 miljoner kronor och en total
forsdljningsinkomst om cirka 47,5 miljoner kronor.

Exploateringsndamnden godkénner 6verenskommelse om
exploatering med tomtrattsupplatelse respektive dverlatelse av
mark inom Tenstaterrassen, del av Akalla 4:1, till ByggVesta
TT AB med en preliminér kopeskilling om cirka

34,6 miljoner kronor enligt bilaga 1 och till Svenska
Stadsbyggen 1 Nacka Strand AB med en preliminér
kopeskilling om cirka 10,6 miljoner kronor enligt bilaga 2.
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I bérjan av 2000-talet beslutade Végverket (numera Trafikverket)
om en ombyggnad av E18, strickan Hjulsta-Ulriksdal. For att
minska motorledens barridreffekt mellan bostadsomradena
Rinkeby respektive Tensta och Jarvafiltet beslutade Stockholms
stad att tva dverdiackningar skulle byggas 6ver E18 vid Rinkeby
och Tensta och utformas for bebyggelse.

Projekt Tenstaterrassen, se omridets placering nedan, paborjades
2007 da exploateringsnimnden ldmnade en preliminér
markreservation till Bouwfunds-Veidekke AB for bostider med
200-300 lagenheter vid den kommande dverddckningen 6ver E18
i Tensta.
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2009 beslutade exploateringsndmnden att ldimna markanvisning
till Bouwfunds-Veidekke AB for cirka 250 bostader, med
upplatelseform bostadsritt. I samband med markanvisningen
beslutade nimnden om inriktningsbeslut med investeringsutgifter
om 114 miljoner kronor for projektet. Nettonuvérdet var -71
miljoner kronor. Kontoret raknade med tomtrattsupplatelse 1
investeringsanalysen men att fraigan om forsiljning skulle utredas
vidare. Bouwfunds-Veidekke AB aterlimnade markanvisningen
vid arsskiftet 2013/2014.

I februari 2016 beslutade exploateringsndmnden att 1dmna
markanvisning for 250 bostéder till Byggnadsfirman Viktor
Hanson AB. Samtidigt togs beslut om markanvisning for
vardboende med 72 ldgenheter, tva bostadshus med tillsammans
cirka 40 bostadsrittsldgenheter och ett hus med forskola och 9
hyresldgenheter till Svenska Vardbyggen AB. Svenska
Vardbyggen AB har under projektets gang bytt namn till Svenska
Stadsbyggen 1 Nacka Strand AB (nedan kallade Stadsbyggen).
Under planarbetets gang visade det sig att behovet av forskola
inte fanns.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde detaljplanen i februari 2020.

2022-02-04 gick den andra forlangningen av
markanvisningsavtalet for Byggnadsfirman Viktor Hanson AB ut
och forlangdes inte. Staden paborjade dé istéllet forhandlingar
med ByggVesta AB (genom bolaget ByggVesta TT AB) som nu
istéllet foreslds fa en markanvisning inom samma omréde.

Stadsbyggens forslag har under planarbetets gdng forindrats och
de ska nu kopa marken for ett bostadshus med cirka 30
bostadsritter och for ett hus med trygghetsboende med cirka 20
lagenheter med antingen hyresrétter eller bostadsratter.
Stadsbyggen ska efter fastighetsbildning férvirva marken for

2 500 kr per ljus BTA med vérdetidpunkt 2015-09-01. Staden
upplatelser ocksa mark med tomtrétt till ett vairdboende med cirka
80 lagenheter och for ett hus med cirka 20 lagenheter for LSS och
trygghetsboende med upplatelseform hyresritt. I de tvéd senare
husen ska det dven inrymmas lokaler.

Forslaget frin ByggVesta TT AB, nedan kallat ByggVesta,
innehaller nybyggnation av cirka 350 ldgenheter i flerbostadshus.
Bolaget foreslar att 1agenheterna i tva av husen ska upplatas med
hyresritt och ldgenheterna i fyra av husen med bostadsritt.
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ByggVesta ska efter fastighetsbildning forvéirva marken for
bostadsrétterna for 2 750 kr per ljus BTA med vérdetidpunkt
2021-08-01. Marken for hyresrétterna uppléats med tomtrétt.

Genomforandetiden i 6verenskommelserna om exploatering ar
sex ar.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett underskott till staden
pa grund av de stora investeringsutgifterna projektet har.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar negativt nettonuviarde om 78 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
168,4 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 42 procent.

Forséljningsinkomster beréknas till 47,5 miljoner kronor.
Expertrddet har godkéint drendet 2022-03-17 (dnr E2021-04838)
och 2016-01-28 (dnr E2015-03820).

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Projektet har ett stort negativt nuvérde, vilket det togs beslut om
redan i inriktningsbeslutet. Projektet ger istéllet icke ekonomiska
mervérden och uppfyller malséttningarna inom Vision Jérva 2030
om att dstadkomma bebyggelse med blandade upplatelseformer i
Tensta samt att gora Jarvafiltet tillgangligt for boende 1
stadsdelen.

Bakgrund till projektet

I borjan av 2000-talet beslutade Végverket (numera Trafikverket)
om en ombyggnad av E18, strickan Hjulsta-Ulriksdal. For att
minska motorledens barridreffekt mellan bostadsomradena
Rinkeby respektive Tensta och Jarvafiltet beslutade Stockholms
stad (kommunfullméaktige 2003) att tva dverddckningar skulle
byggas over E18 vid Rinkeby och Tensta och utformas for
bebyggelse. I och med genomférandeavtalet mellan Vigverket
och staden bidrog staden med 665 miljoner kronor for
overdickningarna.
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Orange linje visar planomradets ungefirliga utbredning, sett
frdan norr.

Projekt Tenstaterrassen paborjades 2007 da
exploateringsndimnden ldmnade en prelimindr markreservation
till Bouwfunds-Veidekke AB f6r bostider med 200-300
lagenheter vid den kommande 6verddckningen 6ver E18 i Tensta.

Efter att exploateringskontoret utrett forutsittningarna for
projektets genomforande beslutade exploateringsndmnden 2009
att lamna markanvisning till Bouwfunds-Veidekke AB for cirka
250 bostédder, med upplételseform bostadsritt. Avgildsunderlaget
for tomtratt var vid denna tidpunkt jimforbart med beréknat
markpris. Beslutet huruvida marken skulle upplatas med tomtrétt
eller siljas avvaktades di byggstarten var planerad till 2014 och
dérmed sd pass 1dngt fram 1 tiden.

I samband med markanvisningen beslutade nimnden om
inriktningsbeslut med investeringsutgifter om 114 miljoner
kronor for projektet. Nettonuvérdet var -71 miljoner kronor.
Kontoret riknade med tomtréttsupplételse i investeringsanalysen
dé fragan om forsdljning skulle utredas vidare.
Avgildsunderlagen berdknades till 25,6 miljoner kronor och
upplételseformen var bostadsritt. Bebyggelseforslaget ingick i
Vision Jarva 2030 och bidrog till mélet ”Bra boende och mer
varierad stadsmiljo”.

Ombyggnaden av E18 paborjades 2009 och blev klar 2014.

Overdickningen i Tensta innefattar E18 i en tunnel och
lokalgatan Hjulstavégen i en annan. Inom E18:s vagomrade tilléts
transporter med farligt gods. Sérskilda dtgérder géller for att
forhindra risk for olyckor intill vigomradet, bland annat far inte
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bostadshus byggas pa sjilva tunneln 6ver E18, men diremot
parkeringshus. Tva parkeringshus planeras vid
tunnelmynningarna for att skydda bostadsomradet fran bl.a.
buller och partiklar. Hjulstavdgen har inte denna form av trafik
och bostadshus kan déarfor byggas ovan pa Hjulstavigens tunnel.

Bouwfunds-Veidekke AB éterlimnade markanvisningen vid
arsskiftet 2013/2014. Projektet var utan bostadsbyggare en tid
innan de tvé nya aktorerna Byggnadsfirman Viktor Hanson AB
och Svenska Vardbyggen AB visade intresse att bygga vid
overdickningen. I februari 2016 beslutade exploateringsndmnden
att lamna markanvisning for bostider till Byggnadsfirman Viktor
Hanson AB samt for vardboende, forskola och bostéder till
Svenska Virdbyggen AB. Svenska Vardbyggen AB har under
projektets gdng bytt namn till Svenska Stadsbyggen i Nacka
Strand AB.

I markanvisningsavtalen var uppldgget for de bada aktdrerna, att
for marken dér bostadsritter skulle byggas, fick byggstarten ske
med tomtréttsupplatelse. Om forsdljningen av bostadsritt skulle
overstiga 32 000 kr per BOA skulle aktorerna istéllet kopa
marken. I annat fall skulle marken upplatas med tomtritt. For
vardanldggning, forskola samt hyresldgenheter skulle marken
upplatas med tomtrétt.

Stadens inriktning har varit att bygga bostadsritt pa
overdickningen for att fa en battre balans mellan hyresldgenheter
och bostadsritter inom Tensta. Andelen bostadsritter var ar 2020
20 % (kalla: http://statistik.stockholm.se/).

Markanvisningen till Byggnadsfirman Viktor Hanson AB
inneholl en nybyggnation av cirka 250 ldgenheter med bostadsratt
1 sex flerbostadshus samt tva parkeringshus. Markanvisningen till
Svenska Vérdbyggen AB innehdll en vardanldggning med 72
vardbostdder, en byggnad med forskola med 4-5 avdelningar och
9 hyresldgenheter samt tva punkthus med tillsammans cirka 40
bostadsrittslagenheter.

Under planarbetets gédng har det visat sig att en forskola inte
behovs. Stadsbyggen har 1 huset for forskola och ldgenheter
istillet foreslagit lagenheter for LSS och trygghetsboende samt i
ena huset for bostadsrittsldgenheter foreslagit trygghetsboende,
vilket kontoret bedomt ldmpligt och forenligt med Stadsbyggens
befintliga markanvisning.
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Stadsbyggnadsndmnden godkinde detaljplanen i februari 2020,
se plankartan nedan.

Plankartan.

2022-02-04 gick den andra forlingningen av
markanvisningsavtalet for Byggnadsfirman Viktor Hanson AB ut
och forlangdes inte. Staden paborjade da istéllet forhandlingar
med ByggVesta AB, som hade erfarenhet fran projekt
Rinkebyterrassen. Rinkebyterrassen dr den andra dverddckningen
over E18 med liknande forutsittningar som Tenstaterrassen.
ByggVesta var ocksa beredda att méta omrddets behov av
bostadsritter.

ByggVesta har parallellt med forhandlingarna paborjat arbetet
med utformningen av de sex husen som detaljplanen mdo;jliggor
for deras del av planomradet. Kontroll har gjorts av bolagets
kreditvardighet och finansiella situation och byggaktorens
genomforandekraft har bedomts.

Under genomforandet kommer projektet att behdva samordna sig
med utbyggnaden av Jirva begravningsplats (pagdende) och
Akallaldnken (kommande).
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Tidigare beslut

Datum Niémnd Kommentar

2007-10-11  ExpIN  Prelimindr markreservation till
Bouwfunds-Veidekke AB.

2009-04-23  ExpIN  Markanvisning till Bouwfunds-
Veidekke AB samt inriktningsbeslut.

2009-01-23  SBN Godkénnande av start-PM.

2016-02-04 ExpIN  Markanvisning till Byggnadsfirman
Viktor Hanson AB samt till Svenska
Vardbyggen AB.

2016-04-28 SBN Godkénnande av nytt start-PM.

2020-02-20 SBN Godkénnande av detaljplan.

Markanvisning

Kontoret foreslar att nimnden anvisar mark for bostéder till
ByggVesta enligt detta utldtande. Forslaget innehaller
nybyggnation av cirka 350 ldgenheter i sex flerbostadshus.
Bolaget foreslar att lagenheterna i tva av husen ska upplatas med
hyresritt och ldgenheterna 1 fyra av husen med bostadsritt.

Overenskommelse om exploatering
Overenskommelse om exploatering — ByggVesta
ByggVesta ska kopa mark for fyra bostadshus (hus 3-6, se bild
nedan) med bostadsrétter for 2 750 kr per ljus BTA med
vérdetidpunkt 2021-08-01. De dvriga tvéa bostadshusen (1 och 2)
ska staden upplata med tomtritt for hyresrétter.

Marken kommer att tilltradas/upplatas med tomtritt i tre etapper
med en genomforandetid pd sex ar fran forsta
tilltradet/upplatelsen. Tilltrddena/upplételserna planeras att ske
enligt f6ljande:

- hus 1 och 2 ar 2023

- hus 5 och 6 ar 2024

- hus 3 och 4 ar 2025

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Indélning c;v de :vex blivande fastigheterna. _
Expertrddet har godkédnt drendet 2022-03-17 (dnr E2021-04838).

ByggVesta kommer tillsammans med Stadsbyggen att bygga tva
garage, for bostdderna inom Tenstaterrassen, se bild nedan.
Marken for garagen kommer att upplitas med tomtréitt med en
arsavgild pa 1 000 kr per garage.

Garage X och Y. |

Overenskommelse om exploatering —
Stadsbyggen

Inom Stadsbyggens kvarter siljer staden mark for ett bostadshus
med cirka 25-30 bostadsritter (hus A, se bild nedan) och ett hus
med trygghetsboende med cirka 25-30 ldgenheter med antingen
hyresritter eller bostadsritter (hus B). Stadsbyggen ska efter
fastighetsbildning forviarva marken f6r 2 500 kr per ljus BTA
med virdetidpunkt 2015-09-01. Staden upplatelser ocksd mark
med tomtratt till ett virdboende med cirka 80 ldgenheter (hus C)
samt till ett hus med cirka 25-30 ldgenheter for LSS och
trygghetsboende med upplatelseform hyresritt eller enbart
hyresrétter (hus D).



é; stockholms
¥ stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Vasterort, Dnr E2022-01657
Innerstaden och Stora projekt Sida 10 (18)

Marken kommer att tilltradas/upplatas med tomtritt i tre etapper
med en genomforandetid pa sex ar fran forsta
tilltradet/upplatelsen. Tilltrddena/upplételserna planeras att ske
enligt foljande:

- hus B och C ar 2023

- hus D ar 2024

- hus A ar 2025

=5

Lof - =5 I.' i | =R
--'--..__'l_l_. T T
j "--JTJEE,-—--.._'_ s
f .ﬁ‘ll | ] ]
— il i

i

Indelning av de fyra blivande fastigheterna.

Expertradet har godként drendet 2016-01-28 (dnr E2015-03820).
Da det i ett senare skede bestamts att det i hus C respektive D ska
byggas lokaler har dven en lokalavgild 6verenskommits om 117
kr per kvm ljus BTA med vérdetidpunkt 2022-03-01. Expertraddet
kommer att behandla drendet 2022-04-13 (dnr E2022-01336).

Som angivits ovan kommer Stadsbyggen tillsammans med
ByggVesta att bygga tva garage for bostdderna inom
Tenstaterrassen. Se bild ovan.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Redan 1 inriktningsbeslutet 2009 fanns osédkerheter kring
ekonomin dér den storsta osdkerhetsfaktorn var hur omfattande
utfyllningarna mellan tunnelkonstruktionen och Jarvafaltet skulle
bli. En annan osdkerhetsfaktor var hur bostadsmarknaden skulle
se ut vid tiden for planerad byggstart 2014. Avgildsunderlaget
for tomtrétt var berdknat till 25,6 miljoner kronor. Sedan
inriktningsbeslutet har nyupplatelseavgilden i Tensta, genom
beslut 1 KF, minskat fran 56 kr/kvm BTA ar 2009 till 32 kr/kvm
BTA ar 2022 vilket haft stor negativ paverkan pa stadens
ekonomi i projektet.

ByggVesta ska efter fastighetsbildning forvédrva marken till fyra
av sex hus for 2 750 kronor per ljus BTA med vérdetidpunkt
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2021-08-01. Marken till de andra tvé husen ska upplatas med
tomtratt.

Stadsbyggen ska efter fastighetsbildning forviarva marken till tva
av fyra hus for 2 500 kronor per ljus BTA med vardetidpunkt
2015-09-01. Marken till de andra tva husen ska uppléatas med
tomtratt.

Bolagen ska st for projekteringskostnader och 6vriga kostnader
som hor till byggnationen av husen.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
investeringen overstiger 50 miljoner kronor.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden 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 intédkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvirde om 78 miljoner kronor
motsvarande -240 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer delvis att upplatas med tomtrétt och delvis att
siljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,88.

I inriktningsbeslutet var utgifterna uppskattade till 114 miljoner
kronor. I detta genomforandebeslut dr de sammanlagda utgifterna
1 16pande prisniva berdknade till cirka 168,4 miljoner kronor,
varav 28,1 miljoner kronor &r utgifter fore r 2022, det vill sdga
redan nedlagda utgifter. Nettonuvirdet inklusive redan nedlagda
utgifter och inkomster dr -105 miljoner kronor. Dessa utgifter
avser 1 huvudsak:

- detaljplanearbete

! 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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- framtagande av bade systemhandling och
detaljprojektering, i ett tekniskt komplicerat omrade

- forldngt detaljplanarbete till f6ljd av byte av byggaktorer

- omprojektering av allmén plats pa grund av nya
forutsittningar och att det forsta alternativet innebar for
hoga utgifter for projektet

Tillkommande investeringsutgifter som inte fullt ut forutsags vid
inriktningsbeslutet orsakas i huvudsak av:
- utfyllnad for att kunna utféra gatan som byggs i en slént
- behovet av ménga stodkonstruktioner
- omrddets svartillgénglighet pd grund av en hojdskillnad
pa 8-10 meter
- krav pd sérskilda fyllnadsmassor som behovs pa E18-
tunneln vilket dr bdde komplicerat och dyrt
- stora ledningsomlidggningar och anpassning till befintliga
kablar och ledningar

Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 21,6 miljoner kronor,
varav huvuddelen utgors av inkomster frin ledningshavare.
Forsdljningsinkomster som avser forsiljning av mark for bostider
berdknas till 47,5 miljoner kronor och reavinsten beréknas uppga
till 35,3 miljoner kronor.

Byggaktorerna bekostar VA-anslutning till de fastigheter som de
frikoper.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 413 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r relativt hogt,
men normalt i jamforelse med andra motsvarande projekt. Detta
nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda
utgifter. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 42 procent. Tackningsgraden vid
inriktningsbeslutet 2009 var 22 procent vilket innebér en
avsevard forbattring sedan dess.

All ekonomisk risk avseende byggaktorernas del av
projekteringen star bolagen for. Staden har risk for
forgidvesprojektering.
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

168,4 miljoner kronor och investeringsinkomsterna till cirka
21,6 miljoner kronor i 16pande prisniva. Utfallet 6ver aren
berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -28,1| -3,8| -35,4| -49,8| -37,0 -14,3 -168,4
Inkomster (exkl. forséljning) 1,0 0,0 53 5,5 4,0 5,8 21,6
Nettoutgift (-) /-inkomst 27,2 -3,8| -30,1 | -44,3| -33,0 -8,5 -146,8
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 53| 18,1 24,1 0,0 47,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for dren darefter fir beaktas 1 nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstéende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,4 0,5 0,5 0,5 max 0,5
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,8
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -3,5 ar 2027
Reavinster/forluster 0,0 23| 13,6| 19,5 0,0 0,0 totalt
35,3

Exploateringsbidrag upplésning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Exploateringsbidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpiverkan 0,0 2,7 14,1 20,0 0,5
nimnd
Resultatpiaverkan TRN+SDN

. 0,0( -02| -04| -0,5| -0,5 mellan -0,6
Driftskostnader TRN+SDN och -0,7
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och -
trafikndmnden 0.7
Summa resultatpiverkan 00 -02| -04| -05| -0,5
TRN+SDN
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Ekonomiska osakerheter

I och med att forutséttningarna frdn markanvisningsavtalen, med
osdkerheten kring mojligheten till forséljning av mark, har
andrats till att det i verenskommelserna om exploatering
bestdms att en 0vervdgande del av marken ska séljas, har
forsdljningsinkomsterna stabiliserats avsevirt och anses relativt
sdkra. Osdkerheten i investeringsutgifterna ligger bland annat i att
omrédet dr tekniskt komplicerat och att staden och de tva
byggaktorerna ska samverka dér under flera ér, och forutsitter
inga/sma stopp i produktionen. Aven priserna pa material ir
osdkra. Av dessa anledningar har projektet kalkylerat med en
nagot hogre risk an i inriktningsbeslutet. Projektet har ocksa gjort
en kénslighetsanalys dir exploateringsgraden kan komma att
fordndras om ett av husen med planerad markforséljning inte
byggs. Forsdljningsinkomsten skulle dd minska med cirka 8,5
miljoner kronor och nettonuvérdet &dndrats fran -78 till

-84 miljoner kronor.

Slutsats-ekonomi

Inriktningsbeslutet 2009 angav ett nettonuvirde pd -71 miljoner
kronor och investeringsutgifter pa 114 miljoner kronor.
Investeringsutgifterna har 6kat stort i projektet liksom
forsiljningsinkomsterna. Positivt dr ocksa att de ekonomiska
risker som fanns i inriktningsbeslutet och markanvisningsavtalen
fran 2016 har minskat, i och med att det nu i
overenskommelserna om exploatering bestdms att en storre del
blir frikdp. Aven projektets tickningsgrad har forbittrats avsevirt
fran 22 procent vid inriktningsbeslutet till 42 procent.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Som angavs 1 inriktningsbeslutet uppfyller detta projekt
malsdttningarna inom Vision Jarva 2030 och mélet att
astadkomma bebyggelse med blandade upplételseformer i Tensta.
Cirka 260 av projektets 1dgenheter kommer att bli bostadsrétter
och cirka 250 kommer att bli hyresrétter. Ett 6vergripande maél
med stadens beslut att bygga 6verdickningen var att integrera
stadsdelarna pa Jarvafiltet och gora faltet tillgidngligt for boende i
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omradet, vilket ocksa uppfylls. Ovriga mél projektet bidrar till att
uppfylla ar:

- markanvisa 10 000 lagenheter under 2022

- markanvisa 5 000 hyresrétter

- maéngfald av upplatelseformer

- rikta satsningar till fokusomraden och samband

Lokaler

Enligt markanvisningsavtalet skulle Stadsbyggen gjort plats for
en forskola i ena byggnaden. Stadsdelsforvaltningen har meddelat
att det inte finns ndgot behov av en forskolelokal.

Milj®
Att skapa trygghet i omradet genom att till exempel undvika
skymda vrér har varit viktigt for projektet och dven att fa lummig
gronska 1 de parkytor som ligger pa terrassbjélklaget ovan E18-
tunneln. Sérskild dialog kring utformningen har forts med
stadsdelsforvaltningen och med forvaltaren av kulturreservatet.

Planomradet omfattar del av gamla E18 som saknade
naturviarden. Naturvérden 1 ovrigt forsvann till stor del 1 samband
med byggandet av E18. Diarmed blir de negativa konsekvenserna
begransade. Ett relativt stort omrade nedanfor terrassen bestar av
massor fran byggandet av nya E18 och 6verddckningen. Denna
grusade slént avses att géras mer naturlik. I detaljplanen finns
bestimmelser for buller- och partikelskydd.

Hallbarhetskrav och energihushallning

Stadens hallbarhets- och energikrav har under de senaste aren
andrats. D4 bolagen engagerats i projektet vid olika tidpunkter
skiljer sig deras dtaganden &t.

ByggVesta atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav
vid byggande pa stadens mark 1 Stockholm” som géller for
markanvisningar efter 2017-10-12.

Stadsbyggen har forbundit sig att vid projektering och byggande
inom Akalla 4:1 uppfylla krav samt efterstriva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo Hallbar
energianviandning vid nyproduktion pd stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvindning”, som géller for markanvisningar
under perioden 2012-06-31 till 2017-10-12. Staden kan dock
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godta en avvikelse for vardboendet, hus C, om Bolaget kan visa
att det inte ar mojligt for ett vardboende att uppfylla ovan
angivna energikrav med hénsyn till mdnniskors hilsa.

Tillganglighet

Mojligheten att pa ett tillgangligt sétt ta sig frdn det nya
bostadsomradet ner till Jarvafiltet, och att na faltet fran flera hall,
har varit ett mal och en stor diskussionspunkt i projektet. Fran
borjan var en gangvig planerad i véster, en trappa i1 mitten och en
trappa i Oster.

P& grund av de stora hojdskillnaderna och tekniska
forutsittningarna var det inte mojligt att i véster skapa en
tillginglig gangvig med flack lutning och vilplan med jaimna
mellanrum. Projektet landade i en kompromiss, dér det istéllet
erbjuds en vdg utan trappor eller andra nivaskillnader, men med
en nagot brant lutning.

I Oster ska en trappa med barnvagnsramp byggas. Denna trappa
har en forhallandevis flack lutning samt generdsa vilplan med
jdmna mellanrum som uppfyller stadens riktlinjer for
tillgénglighet for trappor.

Den 1 detaljplanen planerade trappan 1 mitten visade sig inte vara
lamplig pd grund av kommande ledningar som gor
genomforandet tekniskt komplicerat och mycket kostsamt.
Otrygga omraden skulle ocksa bildas ldngs trappan. Det vore
ocksé svart med belysning av trappan mot reservatet pa grund av
dess paverkan pd djurlivet dér. Att bara anldgga en gdngvig ar
inte aktuellt da det skulle bli svart med tillgangligheten samt drift
och underhll. Utifrdn malpunkter pa Jarvafiltet ar det
anslutningarna i vaster och dster som dr de mest angelidgna att
bygga, medan en trappa i mitten inte leder vidare till ndgot
anslutande strdk. Sammantaget kan den stora ekonomiska
investering som trappan skulle kréva inte motiveras.

Paverkan pa barn

I och med att projektet medfor att Tensta stadsdel pd ett tryggt
sétt kopplas ihop med Jarvafiltet ges barn bra mdjligheter att na
faltet.
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Jamstalldhet

Fragor kring jimstéilldhet har funnits med i projektet, framforallt i
utformningen av den allménna platsen och tillgdnglighetsfragan.
Se mer information under rubriken Tillgdnglighet ovan.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. Konstens placering kommer att
bestdimmas i samband med de inledande arbetena.

Genomférandefragor

Tidplan

Utbyggnaden av omrédet kommer att ske 1 etapper, bade vad
géller stadens allménna platsmark och bolagens kvartersmark och
alla tre aktorer kommer till stor del att arbeta 1 omradet samtidigt.
Staden pébdrjar utbyggnaden i slutet av 2022. I augusti 2023
paborjar Stadsbyggen och ByggVesta sina arbeten. Forsta
inflyttning for bada bolagen bedoms till &r 2025. Staden planerar
att avsluta arbetena 2026 och bolagen 2028.

Risker och osakerheter
Samordning mellan staden och byggherrarna kravs for att kunna
hélla tidplanen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver SO miljoner kronor
har avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Sedan inriktningsbeslutet har utgifterna dkat och avgélderna
minskat, men tack vare att inkomsterna sékerstéllts jamfort med
markanvisningsavtalen fran 2016, 1 vilka inkomsterna var mycket
osidkra, har ekonomin stabiliserats. Projektets tickningsgrad har
ocksa forbéttrats avsevirt frdn 22 procent vid inriktningsbeslutet
till 42 procent. Trots ett negativt nuvérde ar det viktigt att lyfta
fram de icke ekonomiska mervirden som projektet ger och de
malséttningar som uppfylls: Tensta far en bebyggelse med
blandade upplatelseformer och Jéarvafiltet blir mycket mer
tillgéngligt f6r de boende i stadsdelen.
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Slut
Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering for ByggVesta
2. Overenskommelse om exploatering for Stadsbyggen
3. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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