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Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Bergen 1-2, Oslo 9 och del
av fastigheten Akalla 4:1 i Husby till D.
Carnegie & Co AB och AB Svenska
Bostader. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheterna Bergen 1-2, Oslo 9 och del av fastigheten Akalla
4:1 till D. Carnegie & Co AB och AB Svenska Bostdder och
ger kontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsatta
utredningarna upp till 13,5 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Exploateringskontoret .
Avdelningen fér Projektutveckling Gustaf Schneidler
, Enhetschef
Fleminggatan 4
Box 8189
104 20 Stockholm

Telefon 08-508 264 73

Véaxel 08-508 276 00
joakim.norell@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret
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Sammanfattning

Vid Husby centrum anvisas totalt ca 176 bostéder till D. Carnegie
& Co AB, nedan kallat DC, och AB Svenska Bostédder, nedan
kallat SB. DC planerar att bygga 110 hyresritter och 30
bostadsrétter och SB planerar att bygga 36 hyresritter. Marken
for hyresrétterna ska dven fortséttningsvis upplatas med tomtrétt
men for bostadsrétterna som DC ska bygga kommer marken
overlatas genom forséljning.

Ovanstédende exploatering berdr den sddra delen av Husby
centrum och fOreslds ingd i samma detaljplan som exploateringen
av den norra delen av Husby centrum dér SB sedan tidigare
(september 2016) fitt en markanvisning for bland annat ett 16-
vaningshus om ca 73 hyresrétter (dnr E2014-02902).

Kontoret foreslar att ett gemensamt inriktningsbeslut fattas for
exploateringarna, nedan kallat projektet, som tillsammans beror
hela Husby centrum.

Totalt innehaller projektet en utbyggnad av ca 250 bostader.
Inom projektet ska jamstélld stadsplanering vara en forutsittning
1 fortsatt arbete och fokus 1 projektet ska ligga pd att skapa trygga
och inkluderande allménna platser och kopplingar.

HUSBY / Wié
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Bild 1. Oversikt av Husby och med centrum markerat i rosa.
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Bild 2. Oversiktlig fastighetsindélla_ing i sodra delen av Husby
centrum.

Bild 3. Flygfoto med foreslagna utbyggnadsomrdden markerade i rott i
sodra delen av Husby centrum.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 2 mnkr. De sammanlagda
utgifterna 1 l16pande prisnivd berdknas till ca 13,5 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 111 %.

Forséljningsinkomster berdknas till 5,9 mnkr. Expertradet

kommer att behandla drendet 2017-03-30.
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Projektet kraver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning
kommer att provas i planprocessen.

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostédder i ett bra kommunikationsldge,
samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och sdkerheten i Husby
centrum.

Bakgrund till markanvisningen

DC och SB har inkommit med ansdkningar om markanvisning,
23 juni 2016 respektive 21 november 2016, for ny
bostadsbebyggelse om totalt cirka 176 ldgenheter i Husby
centrum. Projektet kommer for DC:s del att genomforas av ett
heldgt dotterbolag som DC solidariskt ansvarar for.

Under 2016 fick DC tva markanvisningar om totalt 250
lagenheter och SB fick atta markanvisningar om totalt 743
lagenheter.

Utbyggnadsforslagen beror framforallt tomtrittsfastigheterna
Bergen 1, 2 och Oslo 9 som idag ér planlagda for bostads- och
centruméindamal. Aven mindre delar av Stadens fastighet Akalla
4:1 berdrs.
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Bild 4. Foreslagna utbyggﬁadsomrddeh och deras tillhérande
fastighetsbeteckning markerat i rott.
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Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
arende. Exploateringsndmnden godkidnde markanvisning till SB

gillande ett nytt 16-vaningshus samt handel i norra delen av
Husby centrum den 2016-09-22.

Markanvisning

Forslagen innehéller dels nybyggnation av cirka 140 ldgenheter 1
flerbostadshus inom Bergen 1, dels cirka 20 ldgenheter inom
Bergen 2 samt cirka 16 lagenheter inom Oslo 9. Sammanlagt ror
det sig om cirka 176 ldgenheter.

7, &7 p= N i R N KT i
Bild 4. DCs utbyggnadsforslag inom Bergen 1 med ny bebyggelse
markerat i svart. SB:s tomtrdtter for Bergen 2 och Oslo 9 dr
markerade med rod begrdnsningslinje.

Omréde vid fastigheten Bergen 1

Fastigheten Bergen 1 mot Bergengatan inrymmer idag bland
annat ett parkeringsdéck i tre vAningar samt paviljonger med ett
fritidshem och lokaler f6r verksamheter och handel mot Edvard
Griegsgéngen. DC foreslér att parkeringsdicket och
paviljongerna rivs och ersitts med nya lokaler och ca 110
hyresldgenheter samt ca 30 bostadsritter vid tunnelbanestationen
mot Edvard Griegsgangen. Parkeringen avses 16sas under de nya
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bostadshusen i garage. En mekaniserad 16sning som packar bilar
pa hojden foreslés for att fa tillrdckligt med platser.
Tillskottsmark om ca 650 kvm gatumark &verfors fran Stadens
fastighet Akalla 4:1 till DCs tomtrittsfastighet Bergen 1.

Omrade vid fastigheten Bergen 2

Fastigheten Bergen 2 ligger ndra Bergengatan mot Edvard
Griegsgangen och inrymmer idag en nedlagd livsmedelsbutik. SB
foreslar att lokalen rivs och ersitts med ett nytt bostadshus for ca
20 hyreslagenheter med nya lokaler for verksamheter och handel
i bottenplan mot torget.

Omrade vid fastigheten Oslo 9

Fastigheten Oslo 9 ligger mot Edvard Griegsgéngen vid
Oslogatan och inrymmer idag lokaler for verksamheter, bland
annat anvinds lokalen som moské. SB foreslar att byggnaden
utvecklas till ett tre till fyra vaningar hogt bostadshus for ca 16
hyresldgenheter med nya lokaler i bottenplan.

Ovrigt

Behovet av forskolelokaler kan paverkas av nybyggnationerna,
forutsittningarna for detta far studeras i planprocessen. Aven
angodring och tillgédnglighet behdver ocksé studeras narmare i
planprocessen.

Expertradet kommer att behandla drendet 2017-03-30 (dnr
E2016-04145).

Markanvisningen sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tvé ar fran
nidmndens beslut.

Kontoret tecknar tva separata markanvisningsavtal med SB och
DC enligt detta utldtande.

DC kommer att genomfora exploateringen 1 sitt heldgda
dotterbolag Kommanditbolaget Bergen 1. Staden kommer att
teckna markanvisningsavtal med Kommanditbolaget Bergen 1
och DC kommer vara solidariskt ansvarigt for Kommanditbolaget
Bergen 1:s ataganden enligt avtalet.
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Planbestallning

Exploateringen i den sddra delen av Husby centrum kriver ny
detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning. Stadsbyggnadskontoret avser behandla
exploateringarna i norra och sddra Husby centrum i samma
detaljplan da de har liknande forutsittningar och utgdngspunkter.
En gemensam detaljplan gor att Staden kan fora en samlad
process och samordna frigor som é&r aktuella f6r hela Husby
centrum.

Ekonomiska konsekvenser for staden

DC ska efter fastighetsbildning forvarva marken som foreslas for
bostadsritter for 5000 kr per ljus BTA. Priset ska justeras, uppat
eller nedat, fram till tilltradet, efter index kopplat till
prisutvecklingen pa bostadsrétter. Fran det indexreglerade
bruttovirdet multiplicerat med ljus BTA enligt lagakraftvunnen
detaljplan ska avdrag goras for vérdet av befintligt daghem,
rivningskostnader m.m. med 6 800 000 kr.

Den 6vriga marken som foreslas for hyresrétter kommer att
upplatas med tomtrétt.

SB och DC ska st for plankostnader och 6vriga kostnader som
hor till byggnationen av husen.

Kontoret foreslar att ett gemensamt inriktningsbeslut fattas for
bada exploateringarna i den norra och sddra delen av Husby
centrum (projektet).

Kontoret bedomer att projektet ger ett dverskott till staden.

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hiansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i Iopande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut 1 detta tidiga skede)

positivt nettonuvirde om 2 mnkr motsvarande 12 tkr/ekvivalent
ligenhet'.

Marken kommer dels att upplatas med tomtrétt och dels att séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,97.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
13,5 mnkr, varav 0,4 mnkr &r utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst utredningar for ny- och
ombyggnad av gata och park. Forsdljningsinkomster som avser
markforséljning beréknas till 5,9 mnkr och reavinsten berdknas
uppgé till 5,8 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 60 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 111 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen
star byggherrarna for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 13,5 mnkr i
16pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 2017 | 2018 [2019 |2020 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -0,4 -0,6 |-0,5 |-24 [-3,5 |-6,1 -13,5
Inkomster (exkl. forsdljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,4 -06 |-05 |[-24 |-3,5 |-6,1 -13,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 5,9 0,0 0,0 5,9

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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2017. Behov av medel for ren direfter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2017 | 2018 [ 2019 | 2020 |2021 | Senare mentar

Resultatpiverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader | 0,0 0,0 0,5 0,5 0,5 max 0,5
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1 max -0,1
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,3 max -0,3 | 4r 2021
Reavinster/forluster 0,0 0,0 5,8 0,0 0,0 0,0 | totalt 5,8
Summa resultatpaverkan | 0,0 0,0 6,4 0,5 0,1

nimnd

Resultatpiverkan

TRN+SDN

Driftskostnader TRN-+SDN | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0,0 och 0
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -0,4
trafiknimnden

Summa resultatpaverkan | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

TRN+SDN

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,4 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) f6r exploateringsnimnden
berdknas uppgé till cirka 0,4 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 0,5 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 5,8 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Projektet kan dra ut pé tiden pga. 6verklaganden av detaljplanen.
En forsenad tidsplan medfor risk for 6kade indexkostnader.
Kostnadsuppskattningen for vissa gatu- och parkmarksatgirder ar
gjord utifrdn en dversaklig bedomning. I den fortsatta
utredningen finns risk for att ndgon fordyrande omstiandighet
uppstar.

Slutsats-ekonomi
Projektet visar pd ett positivt nettonuvirde med endast 2 mnkr
och medfor en viss ekonomisk risk for stadens del med sa liten

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to margmal.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt den sddra exploateringen
utifran mal 1 stadens budget. Med jdmstilld stadsplanering i
fokus syftar projektet till att skapa trygga och inkluderande
allménna platser i Husby. Planomradet ligger mitt i det centrala
Husby och dr markerat som tét stadsbebyggelse enligt
oversiktsplanen antagen av kommunfullméktige 15 mars 2010.
Exploateringen av den sddra delen av Husby centrum mojliggor
ca 176 bostédder, varav ca 30 bostadsrétter. Husby bestér idag av
ndrmare 90% hyresrétter varfor fler bostadsrétter ar ett positivt
inslag for att kunna né en bittre fordelning bland
upplatelseformer.

Tillsammans bidrar projektet med ett valbehovligt tillskott till
bostadsforsorjningen, dkar tryggheten och stirker handeln 1
Husby centrum.

Lokaler

I dagsldget inrymmer paviljongerna mot Edvard Griegsgangen
offentliga verksamheter och dess framtida innehall maste
studeras 1 kommande detaljplanearbete.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning for projektet.
Kontorets beddmning &r att aktuella markanvisningar inte medfor
nagon betydande paverkan pa miljon.

Kompensation fér ianspraktagen gronyta

Marken som tas 1 ansprak bestér till storsta del av hardgjord yta
for parkeringsdick eller gatumark. Atgirder for att kompensera
eventuell ianspriktagen gronyta kommer 1 forekommande fall att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

SB och DC har forbundit sig att vid projektering och byggande
uppfylla krav samt efterstrdva malet for “hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2016-02523, E2016-03990
Sida 11 (12)

stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anviandbar
utemiljo.

Den mark som foreslds anvisas dr delvis kuperad och
problematisk med trafikseparerade 16sningar.
Tillgdnglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn

For barn och unga har utvecklingen av hela Husby centrum stor
betydelse eftersom torgytorna anvinds dagligen av manga
grupper i omradet. Centrum har ocksa en nyckelroll 1
interaktionen med andra ménniskor och i1 kopplingen med andra
stadsdelar. Med projektet s& dkar orienterbarheten och tryggheten
1 centrum.

Tillskottet av bostdder kan innebéra ett 6kat behov av
forskoleplatser i stadsdelen vilket kommer att utredas 1 samband
med planprocessen.

Jamstalld stadsplanering

Enligt stadens trygghetsmétningar fran 2014 finns det en storre
oro for att utsittas for overfall eller vald i den offentliga miljon i
Husby én i stora delar av 6vriga staden. Detta ska tas med som en
forutsittning i fortsatt arbete och fokus 1 projektet bor ligga pa att
skapa trygga och inkluderande allménna platser och kopplingar.
SB har under de senaste aren arbetat med ett projekt kallat
Feministisk stadsplanering 1 Husby pa initiativ av en grupp
kvinnor som ansag att deras roster inte togs tillvara pa, detta
arbete ska utgora ett underlag i planarbetet. Samarbete med bland
annat Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning ska ske om hur dialog
och inkludering av olika grupper som ofta inte inkluderas i
stadsbyggnadsprocesser kan forbéttras.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst.

I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att paga i cirka 18 manader. Mot
bakgrund av detta planerar SB och DC sin byggstart till ar 2020
och forsta inflyttning bedoms till ar 2021. Nar
”Overenskommelse om exploatering” ska triiffas med
exploatorerna ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske kv. 4 2018.

Risker och osakerheter

Projektet bedoms innebdra godtagbara risker for stadens del.
Det foreslagna hoga huset kan paverkas av Béllstaradarns
hojdrestriktioner. Aven inflygningen till Arlanda ska
uppmarksammas i kommande planarbete.

Parkering, tillgidnglighet och 1dmplig angéring for planerad
bebyggelse mot Edvard Griegsgangen behdver dven utredas
nirmare under planprocessen.

Projektet bedoms ge ett dverskott till staden.

Viss risk foreligger att tidplanen blir forskjuten pé grund av att
detaljplanen blir 6verklagad.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och informerat stadsdelsforvaltningen.
Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att projektet ger ett valbehovligt tillskott av
bostédder i bra kommunikationsldgen, samtidigt som det kan dka
bade trivseln och sékerheten 1 omradet.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att
exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att triffa
markanvisningsavtal och fortsétta utredningsarbetet for projektet.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



