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Slutredovisning av utbyggnad for
studentbostader inom fastigheterna
Kanotisten 1 och Bobben 1 i Tallkrogen
med Jarntorget Bostad AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen av utbyggnad
for studentbostdder inom fastigheterna Kanotisten 1 och Bobben 1
1 Tallkrogen med Jarntorget Bostad AB.

Ann-Charlotte Bergqvist
T.f. forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning

Projektet har mojliggjort for byggnation av ca 300
studentldgenheter 1 ett kollektivtrafiknéra ldge vid Lingvédgen och
Herrhagsvégen i Gubbéingen. Bostdderna bidrar med mer liv och
rorelse och starker platsen vid Gubbingens norra
tunnelbaneentré.
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Detaljplanen for projektet vann laga kraft 2016-07-21 och
omfattar ca 11 600 ljus BTA f6r studentbostdder och ca 300 kvm
BTA for lokaler.

Jarntorget Bostad AB, nedan kallat Jarntorget, har pa
fastigheterna Kanotisten 1 och Bobben 1 uppfort ca 300
studentldgenheter. Fastigheterna var tidigare del av fastigheten
Gubbéngen 1:1. Lagenheterna har upplatits med hyresrétt och
marken med tomtrdtt. Jarntorget fardigstidllde byggnationen under
2020 och inflyttning skedde samma &r. Efter det har staden
genomfort arbeten med hastighetsddmpande dtgirder 1 gatan, ny
gatubelysning samt iordningsstéllande av en pocketpark.

Stadens arbeten har blivit dyrare @n véntat pa grund av mer
omfattande arbeten hanforligt till gatuombyggnaderna samt att en
dyrare metod dn planerat blev erforderlig for att avldgsna berg
vid pocketparken. Jarntorget har ersatt staden till stor del for
arbetena med gatorna da dessa dtgirder genomforts {or att
bostédderna ska klara bullerkrav.

Med anledning av fordyrningar sé fattade exploateringsndmnden
ett reviderat genomforandebeslut 2021-03-11 avseende
investeringsutgifter om 17,8 mnkr och 6,6 mnkr 1
investeringsinkomster.

Nettoutfallet for kontoret har blivit ca 1,5 mnkr ldgre &n det
reviderade genomforandebeslutet. Investeringsutgifterna uppgér
till 18,4 mnkr och investeringsinkomsterna till 8,7 mnkr.

Bakgrund

Syftet med projektet har varit att mojliggora for studentldgenheter
1 ett kollektivtrafikndra lage i Gubbdngen. Projektet avsag dven
att 6ka liv och rorelse invid Gubbdngens norra tunnelbaneentré.



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Projektutveckling Soderort Dnr E2021-00508

Sida 3 (7)

e
- STIC
-~ A Gé
h-"l
\
."J;"z.
Crubhiangsparken
= STANG- 3
" CIRKELN
= s
yeny ~ i %
N £
5% % _||]
§
_\_\-\-H"'\j [
LN &

S ] T .

Lk = il W
Bild 1. Projektomrdadet markerat med réd begrdnsningslinje.

Detaljplanen for projektet vann laga kraft i juli 2016. Inom
detaljplanen har Jarntorget uppfort ca 300 studentligenheter och
ytor for lokaldndamal. Bostdderna omfattar ca 11 600 kvm ljus
BTA och lokalerna ca 300 kvm BTA. Inom allmén plats har
stadens arbeten utgjorts av hastighetsddmpande dtgirder i gatan,
ny gatubelysning samt iordningsstédllande av en pocketpark.

Da projektet ligger i ett bullerutsatt lige bestdmdes i
overenskommelse mellan parterna, staden och Jérntorget, att
staden skulle utfora hastighetsdimpande atgérder i Lingvégen
och Herrhagsvigen i form av avsmalningar och farthinder som
Jarntorget skulle bekosta. Arbetena 1 gatorna blev mer
kostsamma dn forvéantat.

Parterna kom @ven Gverens 1 tidigt skede om att Jarntorget skulle
sprianga bort berg vid pocketparken for att staden 1 ett senare
skede skulle kunna anlidgga parken intill bebyggelsen.

Anledningen till att Jirntorget skulle utfora detta var for att det
var enklare att spranga innan det fanns bebyggelse, boende och
ny allmén plats i anslutning till parken. Utsprangning av berg
genomfordes aldrig av Jarntorget pd grund av att Jarntorget ansig
att det inte var nddviandigt. Nér staden under hosten 2020 skulle
borja anldgga pocketparken visade det sig att berget behovdes tas
bort for att parken skulle kunna fa 6nskad funktion for
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Den metod som staden tvingats anvinda fOr att ta bort berget ar
sa kallad sprackning som ar en mycket dyrare 16sning dn vad som
var planerat.

Kontorets arbeten med allmén plats har darfor tagit langre tid &n
vad som var antaget i den ursprungliga tidplanen. Pa grund av att
det har varit svart att uppskatta omfattning pé arbetet har
entreprenaden gétt pa l16pande rédkning.

Projektbeskrivning och genomforande
Projektet har genomforts enligt tidplanen nedan:

2012-03-15 Exploateringsndamnden ldmnar markanvisning

2015-11-05 Detaljplan antas av stadsbyggnadsndmnden

2016-02-19 Genomforandebeslut pa delegation

2016-07-21 Detaljplanen vinner laga kraft

2018 Byggnation av kvartersmark paborjas

2020 var Kontoret paborjar arbeten med allmén plats

2020 juni Byggnation kvartersmark klar, hyrgéster flyttar in

2021-03-11 Exploateringsndmnden fattar reviderat
genomforandebeslut

2021-06-30 Kontorets arbeten fardigstillda

Maluppfyllelse

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till mélet om byggande i goda befintliga
kollektivtrafikldgen och till 6kad mangfald av upplételseformer i
form av fler studentbostéder.

Miljé
Projektet har tillskapat trevliga offentliga miljder, framjar
cykelanvindande och minskar behovet av bil.

Vid provtagning har det visat sig finnas mindre fororeningar
djupt ner i marken. D4 dessa fororeningar ligger sa pass djupt och
inte berdrs kan de ligga kvar 1 marken.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Gronkompensation har genomforts genom att rusta upp
Gubbéngsparkens parklek. Nya trdd har planterats som
kompensation for de som falls vid utbyggnaden av projektet samt
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att befintliga trdd som ska bevaras har placerats pa plantskola i
vintan pa att kunna aterplanteras.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Kanotisten 1 och Bobben 1 uppfylla krav samt efterstrava mél
enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva l0sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsnimnden 2009-12-17.

Tillganglighet

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande pa
fastigheten folja stadens riktlinjer for att géra utemiljon
tillgénglig for ménniskor med funktionshinder. Stadens riktlinjer
overensstimmer med gillande byggregler utom for nagra punkter
dér staden har hogre ambitionsniva, det géller exempelvis krav att
alla entréer till en byggnad ska vara tillgdngliga.

Paverkan pa barn

Forslaget innebir inga sérskilda konsekvenser for barn. Det finns
gott om naturmark 1 nidrheten som redan idag nyttjas for lek och
rekreation.

Jamstalldhet

Projektet bidrar till 6kat liv och rorelse intill Gubbangens
tunnelbanestation samt att gaturummet gors tryggare genom,
avsmalning av vigbanan, ny belysning och en mindre
platsbildning.

Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna uppgar till 18,4 mnkr och
inkomsterna till 8,7 mnkr. Utgifterna avser framst
gatuombyggnader, borttagning av berg och iordningstillande av
en pocketpark.

Marken har upplatits med tomtritt. De sammanlagda inkomsterna
uppgick till 14 mnkr, varav huvuddelen utgors av det markvérde
(avgildsunderlag) som skapades vid planldggningen.

GenomfGrandebeslut fattades pa delegation 2016. Med anledning
av fordyrningar sa fattade exploateringsndmnden ett reviderat
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genomforandebeslut i mars 2021 avseende investeringsutgifter
om 17,8 mnkr och 6,6 mnkr i investeringsinkomster.

Projektet bibeholl 1 princip samma tdckningsgrad vid det
reviderade genomforandebeslutet som vid genomforandebeslutet,
trots att utgifterna for allmén plats hade 6kat. Det berodde pé att
tomtrattsavgilderna berdknades dka samtidigt som Jérntorget
skulle sta for en stor del av anldggningskostnaderna for
gatuombyggnaden.

Utfall jamfort med budget enligt det reviderade

genomforandebeslutet:
Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
reviderat
genomforandebeslut
Kvartersmark | 1,5 mnkr 1,4 mnkr - 0,1 mnkr
Allmén 16,9 mnkr 16,4 mnkr - 0,5 mnkr
platsmark
Inkomster
Ersittning 8,7 mnkr 6,6 mnkr + 2,1 mnkr
kvartersmark

Utgifter for arbeten med allmén platsmark har blivit dyrare én
forvantat till £61jd av bergsprangning och utgifter tillhorande
sprangningen, som t.ex. vdgavstingning. Dessutom har
genomfOrandet av avsmalningarna pa Lingvégen kravt mer
trafikavstdngning én planerat.

Utgifter for kvartersmark har blivit marginellt hdgre én 1 det
reviderade beslutet dd mer intern tid forbrukats.

Nettoutfallet 1 projektet dr dock 1,5 mnkr l4gre dn det reviderade
genomforandebeslutet. Det beror pa att kontoret har erhallit
erséttning for en storre del av utgifterna for arbeten i1 allmén plats
an vad som tidigare varit antaget.

Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomridde som uppkommer till f6ljd av
genomforandet av projektet berdknas uppgé till 0,1 mnkr per &r.
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Kapitalkostnaderna! uppgér till 0,5 mnkr per ér och intikterna for
tomtrittsavgilder till 0,5 mnkr per ar. Kapitalkostnaderna har
blivit ndgot hdgre dn forvintat till f6ljd av storre investeringar i
allmén plats.

Riskfaktorer

Risker i projektet har framst varit hanforliga till utférandet och de
eventuella tillkommande arbeten som inte kunde forutses vid
entreprenadstart, till exempel osdkra markforhallanden.

Tillkommande arbeten i form av bergspriangning har paverkat
tidplanen och forlangt genomforandet. Vissa arbeten har dven
varit arstidberoende vilket paverkat tidplanen.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut

! Kapitalkostnaderna (rdnta p&4 markanliggning) minskar successivt aren
framover i takt med avskrivningen
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