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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Akalla 4:1 pa Tenstaterrassen
I Tensta till Byggnadsfirman Viktor
Hanson AB och for vardboende, forskola
och bostader till Svenska Vardbyggen
AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom del av
fastigheten Akalla 4:1 till Byggnadsfirman Viktor Hanson AB
samt for vardboende, forskola och bostédder till Svenska
Vardbyggen AB och ger exploateringskontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

Stockholms kommun beslutade i kommunfullméktige ar 2003 att
décka over E18 1 Tensta och Rinkeby i samband med



Overdickning i Tensta

Overdickning i Rinkeby
Byggstart under 2015
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trafikverkets (ddvarande viagverkets) planerade ombyggnad av
motorleden E18, och inriktningen var att 6verdackningarna skulle
bebyggas.

I Rinkeby har utbyggnad pabdorjats inom ett nytt omréde vid
overdidckningen som kallas Rinkebyterrassen. Betrdffande
overdickningen i Tensta foreslés i detta tjansteutlatande en
bebyggelse med ca 290 bostadsrittsldgenheter, 9 hyreslagenheter,
vardboende med 72 ldgenheter samt en forskola med 4 -5
avdelningar. Omradet har dopts till Tenstaterrassen.
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Stockholms kommun beslutade ar 2003 att tva éverdackningar skulle byggas

over E18 samt att dessa skulle bebyggas

Markanvisning av del av fastigheten Akalla 4:1 foreslas till
Byggnadsfirman Viktor Hanson AB for byggande av ca 250
lagenheter med bostadsritt pa norra delen av 6verddckningen av
E18 i Tensta. Markanvisning av del av Akalla 4:1 p sodra sidan
av E18 foreslés till AB Svenska Vardbyggen AB for byggande av
virdboende med 72 ligenheter, forskola med 4 — 5 avdelningar
samt byggande av 49 ldgenheter varav 40 &r bostadsritt.

Tidigare har exploateringsndmnden, den 2009-04-23, anvisat
mark for byggande av bostdder inom samma omrade till
Bouwfonds-Veidekke AB. Samtidigt beslutade nimnden om
inriktningsbeslut om 114 mnkr for projektet.

Bouwfonds-Veidekke AB éterlimnade markanvisningen vid
arsskiftet 2013/14. Projektet var utan bostadsbyggare en tid innan
nya aktorer visade intresse att bygga vid dverddckningen.
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Stadens arbeten omfattar att anldgga ny infrastruktur pa
overdiackningen. Nya tillfartsvagar for fordon ska kopplas
samman med végnétet i Tensta samt nya gang- och cykelvégar
ska binda samman gang och cykelvégar i Tensta med Jarvafiltet.

Marken for bostadrétter avses séljas. Byggnadsfirman Viktor
Hanson AB samt AB Svenska Vardbyggen ska forviarva marken
for bostadsratterna for 2500 kr per ljus BTA under forutsittning
att bolagen kan sélja bostadsrétter till ett 1agsta forsaljningspris
om 32 000 kr per BOA. I annat fall foreslds att marken uppléts
med tomtrétt.

Marken for byggande av vardhem och forskola avses upplatas
med tomtrétt.

Exploateringskontoret bedomer att den totala investerings-
kostnaden dr i huvudsak densamma som i inriktningsbeslutet, ca
114 mnkr. Inkomsterna kommer att 6ka dd bebyggelsens volym
har 6kat inom omradet och med forséljning av mark for
bostadsritt 6kar inkomsterna ytterligare.

Om fOrsdljning av mark dr mojlig beréknas forsdljningsinkomster
till 75 mnkr. Expertradet kommer att behandla drendet
2016-01-28.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Exploateringskontoret anser att det dr ett bra bebyggelseforslag
och foreslar att nya byggherrar, som &r villiga att genomfora
exploateringen tillsammans med kontoret, knyts till projektet.

Bakgrund till markanvisningen

Trafikverket har byggt om E18 under aren 2009 till och med
2014. Redan 1 tidigt skede inom planering for ombyggnad av E18
beslutade Stockholms kommun ar 2003 att pa sin bekostnad
ddcka 6ver E18 1 Tensta och 1 Rinkeby for att minska
motorledens barridreffekt samt att overddckningarna skulle
bebyggas. I Rinkeby har en detaljplan tagits fram for
bostadsbebyggelse och exploateringen pa dverdickningen har
paborjats under 2015.
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For 6verdidckningen i Tensta giller att E18 &r forlagd 1 en 300
meter lang tunnel samt lokalgatan Hjulstavdgen i1 en nagot kortare
tunnel om 220 meter. Inom E18:s vigomrade tillats transporter
med farligt gods. Sérskilda atgirder géller for att forhindra risk
for olyckor intill vigomradet, bland annat far inte bostadshus
byggas pa sjédlva tunneln 6ver E18. Med ett skyddsavstand om 8
meter fran motorvégstunnelns yttervdggar kan en normal bostads-
bebyggelse genomforas. Ovanpa tunneln far parkeringshus
byggas. Tva parkeringshus planeras vid tunnelmynningarna for
att skydda bostadsomrédet fran buller, damm, brandrisk mm.
Lokalgatan Hjulstavdgen har inte denna form av trafik och
bostadshus kan darfor byggas ovanpa lokalgatans tunnel.

Tidigare har exploateringsnimnden den 2009-04-23 anvisat mark
for byggande av bostéder vid 6verdidckningen i Tensta till
Bouwfonds-Veidekke AB. Marken anvisades under fem ars tid,
dvs under den tid som ombyggnad av E18 pagick. Bouwfunds ar
ett hollandskt byggforetag och nér bolaget omkring ar 2011
lamnade Sverige som verksamhetsomrade fortsatte dérefter
Veidekke AB under aren 2012 - 13 att studera bebyggelse-
forutséttningarna. Stadsbyggnadskontoret hade startat detalj-
planearbetet. Efter en tid aterlimnade bolaget markanvisningen
och menade att projektet inte var ekonomiskt hallbart.

Stadens inriktning har varit att bygga bostadsrétt pa
overdickningen for att fa en béttre balans mellan hyresldgenheter
och bostadsritter inom Tensta da hyresritter 6vervager.
Marknaden for forsdljning av nybyggda bostadsratter 1 omridet
har bedomts som osédker av manga byggbolag. Omradet har dven
beddmts som svarbyggt da det bade innehaller 6verddckningar
och stora nivéskillnader. Under en tid saknade projektet
byggintressent.

Byggnadsfirman Viktor Hanson AB ansokte under mitten av ar
2014 om mark for bostadsbyggande inom en del av
Tenstaterrassen. Med utgangspunkt fran det forslag som
Veidekke AB tagit fram har Byggnadsfirman Viktor Hanson AB
genomfort en omarbetning och tagit fram ett byggkoncept med
hogre byggnadsvolym och effektivt nyttjande av byggda ytor.
Bolaget bedomer att projektet dirmed ar ekonomiskt
genomforbart. Markomradet dr beldget norr om &verddckningen i
sluttningen mot Jarvafiltet. Forslaget innehaller 6 stycken
byggnader med 6 vaningar vardera samt darutéver
souterrdngvaningar mot Jérvafiltet.



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2015-03786
Sida 5 (8)

AB Svenska Vardbyggen har ansdkt om markanvisning for att
bygga vardboende inom Stockholms kommun och ar nu beredda
att genomfora en bebyggelse pé tunneln over lokalgatan
Hjulstavdgen. Forslaget innehaller en byggnad for vardboende,
tva byggnader med bostadsrittsldgenheter och en byggnad med
bade forskola bostéder.

Storre delen av bebyggelsen i1 Tensta har tillkommit under 1960-
och 70-talen och stadsdelen &r en av Stockholms kommuns storre
sk miljonprogramsomraden. I Tensta bor 18 863 personer 1 6277
lagenheter. Ett par hundra av dessa dr radhus. 40 % av
lagenheterna ar trerummare, 25 % &r tvaor och 20 % ar fyror.

Merparten av ldgenheterna 1 Tensta &r 1 flerfamiljhus dir 34% dgs
av allminnyttan, 38 % av hyresldgenheterna dgs av andra bolag
samt 28 % dr bostadritter (kdlla www.statistikomstockholm.se).

I Tensta har under den senaste tiodrsperioden byggts ca 300
hyresldgenheter samt ca 50 radhus med dganderitt. En 6kning av
nybyggande forvéntas inom Tensta de ndrmaste dren. Just nu
pagér byggande av studentldgenheter vid Tensta Centrum.
Planering pagér for ytterligare ett par hundra nya hyresldgenheter
inom Tensta dér aktorerna bade &r privata och kommunala bolag.

Tidigare beslut

I oktober 2003 beslutade KF att tva overddckningar skulle byggas
over E18 1 samband med trafikverkets (ddvarande vigverket)
ombyggnad av motorleden och att dessa skulle utformas for
bebyggelse.

Vision Jarva 2030 med utvecklingsmaél for stadsdelarna omkring
Jarvafiltet antogs av Stockholms kommunfullméktige 2009.

Exploateringsnimnden har 2009-04-23 anvisat mark inom
overdickningen i Tensta for byggande av bostéder till
Bouwfonds-Veidekke AB. Samtidigt beslutade nimnden om
inriktningsbeslut om 114 mnkr for projektet.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde ett start-PM for detaljplane-
laggning ar 2009. P4 grund av omarbetning av forslaget bedomer
stadsbyggnadskontoret att ett nytt start-PM behovs.

Naésta beslut som kommer att foreslas for exploateringsndmnden
ar genomforandebeslut.
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Markanvisning

Omrédet for bebyggelsen vid éverdackningen av E18 i Tensta har
kommit att kallas Tenstaterrassen. Forslaget innehaller
nybyggnation av ca 250 ldgenheter med bostadsrétt i sex
flerbostadshus samt tva parkeringshus vilka markanvisas till
Byggnadsfirman Viktor Hanson AB. Vidare innehaller
bebyggelseforslaget en vardanlaggning med 72 vardbostader, en
byggnad med forskola med 4 -5 avdelningar i tva plan och tva
plan med 9 hyresldgenheter samt tva punkthus med tillsammans
ca 40 bostadsrittslagenheter vilka foreslds markanvisas till
Svenska Véardbyggen AB.

Béda bolagen ér familjeforetag. Byggnadsfirman Viktor Hanson
AB dr verksamt i Stockholmsregionen och bygger i egen regi.
AB Svenska Vardbyggen, som ér verksamt 1 Mellansverige,
bygger i forsta hand byggnader for vardboende och har dven
uppfort ett antal forskolor. P4 Tenstaterrassen avser bolaget dven
att bygga bostadslagenheter.

Parkeringshus
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Markanvisning sker enligt de principer som exploaterings-
ndmnden angivit i sitt beslut om stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tvé ar frdn ndmndens beslut. For
marken inom Tenstaterrassen har foreslagits sarskilda
forutséttningar for markforséljning dar bostadsrétt byggs.
Byggstart far ske med tomtréittsupplatelse och forséljning av
mark ska ske om forsdljningen av bostadsritt overstiger 32 000 kr
per BOA. I annat fall skall marken upplédtas med tomtrétt. For
vardanldggning, forskola samt hyreslagenheter skall marken
upplatas med tomtritt.
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Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherrarna enligt
detta utldtande.

Expertradet kommer att behandla drendet 2016-01-28 (dnr
E2015-03820).

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Ett 6vergripande mal med stadens beslut att bygga
overddckningen &r att integrera stadsdelarna pé Jéarvafiltet och
gora faltet tillgdngligt for boende i omradet. Detta mal uppfylls
inom projektet.

Bostadsbebyggelse

Byggnationen uppfyller mélséttningar inom Vision Jéarva 2030.
Ett annat mal ar att 4stadkomma bebyggelse med blandade
upplatelseformer inom Tensta. Andelen bostadsrétter dr 28 %.

Miljé
I likhet med parallellprojektet Rinkebyterrassen kommer en
miljobeskrivning att uppréttas inom ramen for detaljplanearbetet.

Genomfoérandefragor

Ekonomi

Ar 2009 godkinde exploateringsnimnden investeringsbeslut om
114 mnkr. Investeringsanalysen ar 2009 visade enligt
nuvardesmetoden for projektet ett negativt nettonuvarde och
teckningsgraden var ca 22 %. Investeringsutgifterna ar i samma
storleksgrad idag. Projektet bedoms fa en battre I16nsamhet da
antalet 1dgenheter har 6kat och bade forskola och vardboende har
tillkommit. Dessutom kan det bli aktuellt med markforséljning
for byggande av bostadsritt vilket medfor att taickningsgraden
kan komma att 6ka till ca 60 %. De ekonomiska forutsdttningarna
for projektet kommer att redovisas ndrmare inom ramen for
forslag till exploateringsndmndens godkdnnande av
genomforandebeslut for projektet.
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Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 20
ménader. Mot bakgrund av detta planerar bolagen sina
byggstarter till &r 2018 och forsta inflyttning preliminart &r 2020.

Nér 6verenskommelser om exploatering ska traffas med
exploatorerna ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut for sin del som dérefter ska godkinnas av
kommunfullmaiktige.

Risker och osakerheter
Négra storre risker och osdkerheter forvintas inte med projektet.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har informerat trafikkontoret, stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen och kyrkogardsforvaltningen om
utbyggnadsforslaget.

Svenska Vérdbyggen AB har tagit kontakt med
stadsdelsforvaltningen och diskuterat forskola och vardboende.
Behov av forskola finns men stadsdelen ser inte nadgot akut behov
av vardboende. Svenska Vardbyggen AB ser dock hela
Stockholmsomradet som upptagningsomride for vardplatserna.

Tenstaterrassen skall samordnas med tva infrastrukturprojekt i
ndromradet, dar trafikkontoret foretrader staden, bade vad giller
overdiackningen av E18 samt byggande av Akallaldnken, en del
av Forbifart Stockholm.

Intill bostadsexploateringen planeras en begravningsplats att
anldggas pa Jarvafiltet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Spadnga-Tensta stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Exploateringskontoret &r positivt till bebyggelseforslaget och
foreslar att markanvisningarna genomfors enligt detta utlatande.
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