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Gengasen 4 i Orby. Reviderat
genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner forslag till genomforande av
exploatering inom projektet Gengasen 4 till en
investeringsutgift om 14,3 miljoner kronor, och ger
exploateringskontoret i uppdrag att genomfora projektet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Sammanfattning

Projektet Gengasen #r beliget i Orby, lings Gamla
Huddingevégen och omfattar cirka 100 nya hyresrétter med
tillhorande verksamhetslokaler. John Mattson, nedan kallat
bolaget, dr byggaktor 1 projektet dér inflyttning berdknas ske
kvartal 4 2023.

I projektet ska Staden rusta upp den offentliga miljon genom att
skapa ett nytt torg/motesplats 1 anslutning till den nya
bebyggelsen.

Under genomf6randetiden har Staden arbetat vidare med
systemhandling for torgytan dir det framkommit att den kommer
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bli dyrare 4n vad som kalkylerats med i genomforandebeslutet
frén 2016. Det behover dérfor tas ett reviderat
genomforandebeslut for projektet.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar negativt nettonuvdrde om 0,47 miljoner kronor
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva beréknas till cirka
14,3 miljoner. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 79 %.

Bakgrund

Exploateringsndmnden beslutade 2012-06-14 att anvisa mark for
bostider inom fastigheten Gengasen 4 och del av Orby 4:1 till
Bolaget. Bolaget ar tomtrittsinnehavare till Gengasen 4 som idag
ar bebyggd med bostadshus och lokaler. Bolaget kommer riva
delar av den befintliga bebyggelsen och ersétta den med nya
bostidder och lokaler.
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Figur 1. Aktuellt markanvisningsomréde.

Den befintliga markparkeringen pa Orby 4:1 kommer att tas bort
och ersittas av ett torg som staden anldgger. Nar
inriktningsbeslutet togs ingick inte planerna for torget. Under
planprocessen har idén om en torgyta véxt fram for att
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rusta upp den offentliga miljon i Orby. Detta genom att skapa en
motesplats 1 anslutning till service, skola och kollektivtrafik.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade 2012-06-14 om att anvisa mark
for bostdder inom fastigheten Gengasen 4 samt del av fastigheten
Orby 4:1 till John Mattson. Markanvisningen forlingdes 2015-
06-25 med tva ar.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde start-pm for
detaljplaneldggning 2013-11-12.

Detaljplan Dp 2013-14468-54, vann laga kraft 2017-11-10.

Ett genomforandebeslut godkindes av exploateringsndmnden
2016-11-10 (Dnr E2015-02002-1) med en investeringsutgift om
11 mnkr.

Syfte

Projekt Gengasen 4 syftar till att tillskapa cirka 100 nya
hyresritter med verksamhetslokaler i bottenvaning for
centrumindamal och kontor. Staden ska anlidgga ett nytt torg med
syfte att forstirka den offentliga miljon i Orby genom att skapa
en motesplats 1 anslutning till service, skola och kollektivtrafik.

Projektet befinner sig i genomforandeskedet, dir Bolaget har
paborjat arbetena med den nya bebyggelsen. Staden planerar att
paborja byggnationen av det nya torget under varen/sommaren

2023.

Stadens har under varen 2022 tagit fram en systemhandling for
den planerade utbyggnaden av torget dér utgifterna visar sig vara
hogre an tidigare berdknat. D4 investeringsutgifterna forvintas bli
hogre dn vad som kalkylerades i genomforandebeslutet behdver
ett reviderat genomforandebeslut tas.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till 14,3 miljoner kronor.
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Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfallet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuviarde om 0,47 miljoner kronor
motsvarande -6000 kr/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgér till 3,69.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé beréknas till cirka
14,3 miljoner kronor, varav 3,9 miljoner kronor &r utgifter fore ar
2022, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst utbyggnad av ny torgyta.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 188 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i jamforelse
med andra motsvarande projekt ldgre. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 79 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgidvesprojektering.

Jamforelse av nyckeltal
Genomforandebeslut 2016 2022
Nettonuvarde inkl. 2mnkr -0,47mnkr
tidigare nedlagda
utgifter och inkomster
Utgifter 10,6mnkr 14,3mnkr
Tackningsgrad 103% 79%

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka
14,3 miljoner kronor i ldpande prisniva. Utfallet 6ver aren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 39| -1,4| -89 -0,2| 0,0 0,0 -143
Inkomster (exkl. forséljning) 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 39| -14| -89| -0,2| 0,0 0,0 -14,3
Forséljningsinkomst 00| 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for dren darefter fir beaktas i 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 0,5 0,5 0,5/ 05| 0,5| max0,5
Internrénta 0,0 -0,1{ -0,1| -0,1| -0,1| max -0,1
Avskrivningar 0,0 0,0 -0,3( -0,3| -0,3| max-0,3| ar 2024
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 | totaltO
Exploateringsbidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Exploateringsbidrag internrénta 0,0 0,0 00| 00| 00 0,0
Summa resultatpaverkan 0,5 0,5 01| 01| 0,1
namnd
Resultatpdverkan TRN+SDN

. 0,1 -0,1| -0,1| -0,1| -0,1| mellan-0,1
Driftskostnader TRN+SDN och -0,2
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0/ 0,0 0,0 mellan 0
trafiknimnden och-0,2
Summa resultatpaverkan 01| -0,1( -0,1| -0,1| -0,1
TRN+SDN

De beridknade drift- och underhéllskostnaderna inom

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 trafiknimndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden beriknas

the text that you want to appear here.
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efter genomforandet uppga till cirka 0,4 miljoner kronor.
Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndamnden berdknas uppga till cirka 0,4 miljoner
kronor det forsta ret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgalder berédknas till cirka
0,5 miljoner kronor per ér.

Ekonomiska osakerheter

Kostnaderna for staden bestar frimst av anldggandet av det nya
torget. Projektet ar i genomforandefas, dér projektering gjorts och
den nya kalkylen &r baserad pé en framtagen systemhandling,
vilket okar kalkylens sékerhet.

Det finns dock vissa osdkerheter pa grund av rddande
marknadsldge 1 byggsektorn, som kan medfora att material- och
entreprendrpriser Okar ytterligare innan torget ar fardigbyggt.

Slutsats-ekonomi

Projektet medfor ett negativt nettonuvérde i1 projektet pa grund av
de okade utgifterna for torget. Anldggandet av torget dr dock
viktig for att skapa en central och naturlig métesplats for de
boende i Orby. Det har tagits fram ett antal alternativa
torglosningar for att minska utgifterna 1 projektet men dessa
alternativ har inte visat sig medfora nagra storre besparingar.
Exploateringskontoret har pa dessa grunder bedomt att projektet
ska utforas enligt de utgifter som beskrivs i detta
genomforandebeslut.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, oversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

e markanvisa 5 000 hyresrétter

o méingfald av upplételseformer

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen
inbjudande offentliga rum (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser ca 100 lagenheter med
hyresritt som uppfors i Orby Centrum.
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Lokaler

Detaljplanen ger mdjlighet att anordna lokaler i bottenvaningen.
Den befintliga livsmedelsbutiken kommer att fa storre lokaler. I
kvarteret planeras lokaler for fritidsverksamhet for storre barn
och ungdomar.

Miljé

Ingen gronyta tas i ansprak i projektet.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
del av fastigheterna Gengasen 4 och Orby 4:1 uppfylla krav samt
efterstriva mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal {or
miljo “Energieffektiva losningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsnimnden 2009-12-17.

Tillganglighet

Torget dr utformat med strak av betongplattor som medger god
tillgénglighet och &r standard inom staden, nedsénkta kantstenar
och med anpassade hojder till entréer for att eliminera behov av
trappsteg. Pa torget finns vindmojlighet for fardtjinst till och fran
LSS-boende och mgjlighet for angoring for taxi finns inom 25
meter till entréer 1 Gamla Huddingevégen.

Paverkan pa barn

Planforslaget gor platsen, tryggare, trevligare och sikrare for barn
och ungdomar da den stora bilparkeringen blir torg.
Ungdomsgarden planeras fa nya lokaler i1 kvarterets bottenvaning
mot torget.

Jamstalldhet

Frén Trygghetsmitningen for Enskede-Arsta-Vantor 2020, ser
man att otryggheten utomhus, dven utsatthet for ran har okat 1
Orby. 10 % av de svarande upplever att de ir ridda for att bli
utsatta for rén, vilket dr ndgot hogre &dn Staden som helhet, som
ligger pd 9%. 4 % av de svarande 1 enkéten har utsatts for ndgon
form av brott, brék, hot eller trakassering under de senaste 12
manaderna.

Med ett offentligt torg som byggs i Orby far medborgarna i
omrédet ett centrum och en samlingsplats, vilket 6kar
interaktionen mellan minniskor.
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Hela torgytan kommer vara upplyst, vilket 6kar tryggheten for
ménniskor under kvéllarna.

Genomférandefragor

Tidplan

Stadens arbeten paborjades 1 borjan av 2021 med projektering av
torgytan. Under varen/sommaren 2023 planeras utbyggnad av
torget.

Risker och osakerheter

Rédande lidge 1 byggsektorn med transport och leveransproblem
kan medfora viss risk for att efterfrigade byggnadsmaterial inte
levereras 1 tid, vilket kan péverka tidplanen negativt.

Utdver det finns alltid en generell risk att ndgot oforutsett
patriffas som leder till 6kade utgifter. Risker har beaktats i den
mén det bedomts som nddvandigt i projektets kalkyl.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Projektet bidrar till ett bra tillskott av hyresritter i ett omrdde som
framst ar bebyggt med enbostadshus. Det nya torget bidrar till en
naturlig och trygg métesplats i hjirtat av Orby.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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