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Slutredovisning av utbyggnad for
bostader inom fastigheten Gengasen 4 i
Orby med John Mattson
Fastighetsforetagen AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkinner slutredovisningen av
utbyggnad for bostider inom fastigheten Gengasen 4 i Orby
med John Mattson Fastighetsforetagen AB.

Jonas Claesson
Tf. bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Sammanfattning

Exploateringsndmnden markanvisade 2012-06-14 fastigheten
Gengasen 4 samt en del av fastigheten Orby 4:1 till Orby
Centrum Fastighets AB. Fastigheterna #r beléigna i Orby centrum.
Inom fastigheten Gengasen 4, diir Orby Centrum Fastighets AB
var befintlig tomtréttsinnehavare, fanns bebyggelse 1 form av en
centrumbyggnad med garage samt flerbostadshus.

John Mattson Fastighetsforetagen AB har varit byggaktor efter att
ha dvertagit tomtritten till Gengasen 4 av Orby Centrum
Fastighetsutveckling AB. De har rivit den tidigare
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centrumbyggnaden som fanns inom Gengasen 4 samt direfter
uppfort nya hyresritter med verksamhetslokaler inom kvarteret.
Stadens del i projektet har bestétt i att ersitta den tidigare
bilparkeringsytan utanfor Gengasen 4 med ett nytt torg som utgor
en attraktiv vistelseplats for allménheten.

Projektets mal att tillfora fler bostdder bedoms ha uppfyllts
genom tillskottet av 100 nya hyresritter, i linje med stadens
dévarande budgetdirektiv om att markanvisa 5 000 ldgenheter
under 2012. Malet att tillfora en ny samlingsplats som bidrar till
okat liv och rorelse pa Orby torg tillkom under planprocessen och
beddms ha uppfyllts genom det nya torget, som med sittplatser,
planteringar och belysning skapar goda mojligheter for vistelse
och moten.

De sammanlagda utgifterna for projektet till och med juli 2026
uppgar till 14,3 miljoner kronor, vilket 4r i linje med det
reviderade genomforandebeslutet.

Bakgrund

Projektet Gengasen #r beliget i Orby centrum, lings Gamla
Huddingevigen. Markanvisning av Gengasen 4 samt del av Orby
4:1 {or bostéder beslutades 1 exploateringsndamnden 2012-06-14
och tilldelades Orby Centrum Fastighets AB. Gengasen 4 var en
befintlig tomtrétt, med centrumbyggnad, garage samt
flerbostadshus. I samband med genomfdrandet av detaljplanen
revs den befintliga centrumbyggnaden for att ge plats it de nya
hyresrétterna. John Mattson Fastighetsforetagen AB dr den
byggaktor som har uppfort bostidderna efter att ha dvertagit
tomtritten frin Orby Centrum Fastighets AB.

Staden har anlagt ett nytt torg pé den tidigare parkeringsytan
utanfor Gengasen 4. Torget har tillkommit i syfte att stirka den
offentliga miljén i Orby och skapa en attraktiv motesplats i
anslutning till service, skola och kollektivtrafik. Omvandlingen
frén parkeringsyta till torg bidrar till en tryggare, mer attraktiv
och mer trafiksidker miljo, sarskilt for barn och ungdomar. Med
ett offentligt torg i Orby fir medborgarna i omradet ett centrum
och en samlingsplats, vilket 6kar mdten mellan ménniskor.
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Figur 1. Karta med projektets geografiska ldge inringat i rott

Projektbeskrivning och genomférande

Cirka 100 nya hyresrétter med bottenvaningslokaler har uppforts
vid Orby centrum, lings Gamla Huddingevigen. Hemkdp finns
bland bottenvéaningslokalerna.

Figur 2. Detaljplan for projektet Gengasen
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Figur 3. Husen och torget

Projektet har genomforts enligt nedan tidplan:

Datum Beslut/aktivitet

2012-03-27 Utredningsbeslut

2012-06-14 Beslut om markanvisning

2012-09-27 Inriktningsbeslut pa delegation

2013-11-12 Beslut om start-promemoria (SBN)

2016-11-10 Genomforandebeslut och beslut om 6.k.
om exploatering

2017-11-10 Detaljplanen vinner laga kraft

2022-11-10 Reviderat genomforandebeslut

2021-2024 Rivning och byggnation av kvartersmark
samt inflyttning

2023-2024 Byggnation av torget samt slutbesiktning

I markanvisningen ingick Gengasen 4 samt del av Orby 4:1, déir
den befintliga centrumbyggnaden inom Gengasen 4 skulle rivas
och ersittas med ny byggnad for hyresritter samt

verksamhetslokaler.

Under detaljplanearbetet tillkom idén om att anldgga ett nytt torg
for att rusta upp den offentliga miljon i Orby. Vid tidpunkten for
inriktningsbeslutet, som fattades pa delegation, ingick inte
anldggandet av torget i projektet. Nér torget senare inkluderades
okade projektets utgifter till 6ver 10 miljoner kronor, vilket
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innebar att genomforandebeslutet inte kunde tas pa delegation.
Exploateringsnimnden antog genomforandebeslutet 2016-11-10.

Detaljplanen antogs 2016-11-24, och vann laga kraft 2017-11-10.
Efter att detaljplanen vunnit laga kraft avvaktade byggaktoren
med sin byggstart och projektet var stillastaende under aren
2018-2019. Under 2020 fardigstélldes byggaktorens projektering
och en bygglovsansdkan lamnades in 1 slutet av aret. Den
befintliga centrumbyggnaden revs under Q3 2021, varefter
byggnationen pa kvartersmarken pabdrjades. Inflyttning till de
nya bostdderna skedde successivt under slutet av 2023 och borjan
av 2024.

Stadens arbeten omfattade anldggandet av det nya torget. Under
varen 2022 togs en systemhandling fram for den planerade
utbyggnaden. Den visade att utgifterna skulle vara hogre dn vad
som berédknats i genomforandebeslutet, vilket medforde att ett
reviderat genomforandebeslut behovde tas i
exploateringsndimnden 2022-11-10. Ekonomin i projektet
beskrivs under avsnittet ekonomi.

Stadens entreprenad startades under sommaren 2023 efter att
byggaktoren hade avetablerat sin entreprenad frén torgytan.
Torget fardigstilldes 1 slutet av 2023 och slutbesiktigades under
varen 2024. Det nya torget ar utformat med véxtbaddar,
sittplatser och belysning som stricker sig 6ver hela torgytan.
Markbeldggningen bestar av smagatsten och betongplattor. P4
torget finns dven en vindmojlighet for fardtjanst till och fran ett
intilliggande LSS-boende.

Maluppfyllelse

Vid projektets start planerades den befintliga centrumbyggnaden
att rivas och erséttas med nya hyresrétter och verksamhetslokaler.
Milet var att bidra till stadens dédvarande budgetdirektiv om att
markanvisa 5000 lagenheter under 2012. Detta mal har uppfyllts
genom att projektet har bidragit med 100 nya hyresrétter.
Projektet bidrar dven till ett mer varierat bostadsutbud i Orby,
som huvudsakligen bestir av smahusbebyggelse.

Genom en omvandling av tidigare parkeringsplats till torg har
projektet skapat en tryggare, mer attraktiv och trafiksékrare miljo
for sévil barn och ungdomar som vuxna.
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Byggaktoren har forbundit sig att uppfylla krav samt efterstrédva
mal enligt stadens program for miljo och energi.

Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna uppgar till 14,3 miljoner kronor.
Utgifterna avser frimst projektering, kontorets
projektorganisation och utbyggnad av ny torgyta.

Marken var sedan tidigare upplaten med tomtrétt, och ett tilligg
till tomtréttsavtalet har tecknats i samband med den nya
byggritten. Projektet har tillskapat arliga avgéldsintikter om
0,95 miljoner kronor.

I genomforandebeslutet som fattades 1 exploateringsndimnden
2016 berdknades projektets totala utgifter till cirka

11 miljoner kronor. Vid framtagandet av kalkylen i
genomforandebeslutet fanns dnnu ingen fardigprojekterad
handling. Under 2022 togs en uppdaterad kalkyl fram baserad pa
den framtagna systemhandlingen. Den visade att utgifterna for
torget skulle bli hogre 4n vad som beréknats i det ursprungliga
genomforandebeslutet. Ett reviderat genomférandebeslut
behovde tas 1 exploateringsnimnden och omfattade utgifter om
cirka 14,3 miljoner kronor.

De 6kade kostnaderna beror bland annat pé att ett mer omfattande
projekteringsarbete krdavdes innan den slutliga 16sningen blev
klar. Kostnaderna for entreprenaden blev ocksd hogre én tidigare
berdknat. Darutdver behovde projektet beakta det ridande
marknadslédget 1 byggsektorn under 2022, med 6kade
byggkostnader och osikra leveranstider for byggmaterial. Aven
den forskjutna tidplanen har bidragit till 6kade kostnader genom
hogre indexupprékning. Bland annat genomfordes inga aktiviteter
1 projektet under 2018 och 2019, d& byggaktoren valde att
senareldgga byggstarten.

Sammantaget ar projektets utfall 1 allt visentligt 1 linje med det
reviderade genomforandebeslutet. Projektet kommer att belastas
med vissa kvarvarande utgifter for driften av torget under 2026,
vilket bedoms innebéra att projektets slutliga utfall blir nagot
hogre dn den budget som faststilldes 1 det reviderade
genomforandebeslutet. Den slutliga tdckningsgraden i projektet
blir 77 procent vilket &r att jimfora med 79 procent 1 det
reviderade genomforandebeslutet.



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt syd Dnr E2022-03979

Sida 7 (7)
Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till f6ljd av
genomforandet av projektet berdknas uppga till

0,4 miljoner kronor per ar. Kapitalkostnaderna' uppgér till

0,65 miljoner kronor per ar och intidkterna for tomtrattsavgilder
till 0,95 miljoner kronor per ar.

Riskfaktorer

I ett tidigt skede bedomdes projektets utgifter vara begransade.
Under projektets géng tillkom dock investeringen i ett nytt torg,
vilket inte hade beaktats i den ursprungliga beddmningen, nir
inriktningsbeslutet togs. Detta bidrog till att projektets utgifter
oversteg 10 miljoner kronor och medforde att ett
genomforandebeslut behdvde fattas av exploateringsndmnden,

Nér genomforandebeslutet fattades 2016 var riskfaktorn att ingen
projektering for torget gjorts, vilket innebar en osdkerhet kring
den slutliga kostnaden. En annan risk var att projektets tidplan
skulle kunna forskjutas, exempelvis till foljd av ett dverklagande
av detaljplanen. En forldngd genomf6randetid bedomdes
innebéra en risk for 6kade indexkostnader.

Under 2022 behovde ett reviderat genomforandebeslut fattas
sedan kalkylen, baserad pa den férdigstdllda systemhandlingen,
visat att utgifterna skulle bli hogre an tidigare berdknat. Den
forskjutna tidplanen frdn 2016 till 2022 medforde ocksa dkade
kostnader, inte minst till foljd av de kraftigt 6kade
byggkostnaderna under 2022. Vid det reviderade
genomforandebeslutet beaktades risk for da rddande
marknadslédge i byggsektorn, dir det fanns risk for 6kade
entreprenadkostnader och osédkerhet kring leveranser av
byggmaterial.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut

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