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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt for bostader och lokaler inom
fastigheterna Vattinge 1 och 3, Hyppinge
1, Kullinge 1, Risinge 1, Oninge 1 samt
delar av Akalla 4:1 i stadsdelen Tensta
med Victoria Park AB.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

Exploateringsnimnden godkédnner genomforandet av exploatering
inom fastigheterna Vittinge 1 och 3, Hyppinge 1, Kullinge 1,
Risinge 1, Oninge 1 vid Tenstastraket, Hyppingeplan och
Risingeplan samt delar av Akalla 4:1 vid Tenstastraket omfattande
investeringsutgifter om 32,3 mnkr och ger kontoret 1 uppdrag att
teckna erforderliga avtal och att genomfora projektet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2012-513-01684
Sida 2 (8)

Sammanfattning

Vid Hyppinge- och Risingeplan planeras for cirka 190 nya
bostédder. Fortdatningen sker huvudsakligen genom tillbyggnad
inom befintliga tomtratter samt till viss del inom gatumark, varfor
en forutsittning for projektet ar att staden bygger om gatorna. De
tillkommande bostidderna kommer att bli hyresrétter varfor dven
tillkommande mark kommer att upplatas med tomtritt.

Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar i princip ett nettonuvérde i balans. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till 32,3 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 92 %.

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostdder i ett bra kommunikationslége,
samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och sdkerheten 1
omrédet. Projektet uppfyller delar av malen i Vision 2030 med att
Jarva ska vara ett attraktivt omride for alla med blandad
bebyggelse. Kontoret foreslér att exploateringsnamnden
godkdnner genomforandet av projektet.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Fastighets AB Tornet planerade 2012 for nya ldgenheter och
lokaler inom sina tomtréttsfastigheter Véttinge

1-3, Hyppinge 1, Kullinge 1, Risinge 1, Oninge 1 samt inom
delar av Akalla 4:1 vid Tenstastrdket. Genom tillbyggnad ovanpa
och utmed gavlarna pa befintliga byggnader kunde cirka 200
lagenheter och 1 700 kvm lokaler tillskapas. Forslaget forutsatte
ombyggnad av gatumark da delar av Hyppinge- och Risingeplan
omvandlades till kvartersmark. Bostadsbebyggelsen pa Vittinge
2, sammanlagt 67 ldgenheter, var 1 daligt skick och avségs att
rivas och ersdttas med nya bostdder. Bolaget avsdg dven att rusta
upp sitt totala bostadsbestdnd om cirka 500 lagenheter inom
omrédet.
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Utbyggnadsforslaget vid korsningen Tenstastrdket-Risingeplan.
Tillbyggnaden sker bade ovanpd och vid sidan av de befintliga
husen.
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Hyppinge - Risinge
Illustrationsplan
2014-04-20
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Omdaning av gatan Hyppingeplan-Risingeplan och del av
Tenstastrdket med bl.a. nyplantering av trdd.

Detaljplanarbetet padbdrjades 2013. I januari 2014 sélde
Fastighets AB Tornet ovannimnda tomtrétter till Victoria Park
AB, som dirmed 6vertog markanvisningen och nu avser att
fullfolja projektet. Victoria Park AB, nedan kallat bolaget, vill
dock behélla och rusta upp ldgenheterna pd Vittinge 2. De
planerade nya bostdderna pa Vittinge 2 bortfaller dirmed,
samtidigt planerar bolaget att bygga fler smalédgenheter dn
tidigare. Totalt berdknas nu 190 ldgenheter, cirka 15000 kvm
BTA, och 1700 kvm BTA lokaler tillkomma med detta projekt.
De tillkommande bostdderna kommer att bli hyresrétter varfor
tillkommande mark kommer att uppldtas med tomtrétt.
Kostnadsberdkningen for att bygga om gatan har uppdaterats och
kostnaderna kommer att bli cirka 16 mnkr dyrare dn vad som
redovisades 1 inriktningsbeslutet.

Tidigare beslut

Exploateringsnimnden beslot om markanvisning till Fastighets
AB Tornet 2012-11-22. Aven inriktningsbeslut fattades.
Stadsbyggnadsndamnden beslot om Start-PM 2013-11-14.



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2012-513-01684
Sida 5 (8)

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses uppldtas med tomtrétt.

Den storsta utgiften avser ombyggnad av gatan inklusive
ledningsflyttar. I 6vrigt vintas inga storre utgifter for kommunala
anldggningar uppsta eftersom all infrastruktur finns i omrédet. De
framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget star for plankostnader och dvriga kostnader som hor till
byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen i princip ger ett nollresultat
till staden. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for
projektet redovisar ett positivt nettonuviarde om 0,1 mnkr.

I detta drende uppgér investeringen till 32,3 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna 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. beslutstillfallet i [6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for investeringar,
driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 0,1 mnkr motsvarande

300 kr/ekvivalent ligenhet'. Detta ir i jimforelse med andra
motsvarande projekt 1dgre och beror pa att projektet forutsitter en
omdaning av Hyppinge- och Risiningeplan inklusive
ledningsflyttar.

De sammanlagda utgifterna 1 l6pande prisniva berdknas till
32,3 mnkr, varav 2,3 mnkr &r utgifter fore ar 2015, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av gata
inklusive ledningsflyttar. Marken kommer att upplitas med
tomtritt. De arliga tomtrittsintdkterna kommer att uppga till
0,9 mnkr per &r.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 183 tkr i fast prisniva. Detta &r 1 jamforelse med andra
motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
92 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till 32,3 mnkr 1
16pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 2,3 -1,7( -7,5| -20,6 0,1 0,1 -32,3
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 2,3 -1,7 -1,5| -20,6 0,1 0,1 -32,3
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2015. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
1 princip inte paverkas eftersom det dr befintlig gata som
forbattras vilket innebér att det inte blir ngra nya driftkostnader.
Kapitalkostnaderna for exploateringsnimnden berdknas uppga till
ca 1,4 mnkr det fOorsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgélder berdknas till ca
0,9 mnkr per &r.

Ekonomiska osakerheter
I den fortsatta projekteringen fér omdaning av gatan inklusive
ledningsflyttar finns risk for att nagon fordyrande omsténdighet

uppstar.
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Slutsats-ekonomi

Projektets visar 1 princip pé ett nettonuvirde i balans vilket
bedoms godtagbart dé projektet tillfor stadsdelen manga positiva
kvaliteter.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Projektet avser ca 190 ldgenheter i hyresritt i Tensta och bidrar
dven till att uppfylla delar av mélen i Vision Jérva 2030 med att
Jérva ska vara ett attraktivt omrade for alla med blandad
bebyggelse. I stadsdelen finns 4 265 hyresritter, 72 %, och 1 661
bostadsratter, 28 %.

Milj®
Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfoér nagon
betydande paverkan pa omréadet.

Kompensation fér ianspraktagen gronyta

Den mark som tas i ansprék for ny bebyggelse ar i huvudsak
hirdgjord gatumark. Nyplantering av trdd kommer att ske utefter
den nya gatan.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande 1
projektet uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsnamndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva l0sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfrigorna kommer att utredas 1 den fortsatta
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.
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Paverkan pa barn

I det fortsatta planerings- och projekteringsarbetet ér det
angelédget att savél bostadsomradet som den intilliggande gatu-
och trafikmiljon ges en trafikséker utformning.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. Medel fran detta projekt kommer att samordnas med
medel frdn andra projekt.

Genomférandefragor

Tidplan

Beslut om antagande av detaljplanen forvintas till arsskiftet
2015/16. Omdaning av gatan planeras att paborjas 2016 och
Bolaget planerar sin byggstart till ar 2017/18 och forsta
inflyttning bedéms till ar 2019.

Risker och osakerheter
Detaljplanen kan 6verklagas, vilket i sa fall skulle innebédra en
forskjutning av tidplanen.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har kontinuerligt samréatt och diskuterat
utbyggnadsforslaget 1 detaljplanearbetet med
stadsbyggnadskontoret och utformat allman plats i samrad med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostéder i ett bra kommunikationslége,
samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och sidkerheten i
omradet.

Slut

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



