by

Stockholms
@ stad

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 876 98

Vaxel 08-508 276 00
niklas.a.karlsson@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret
Avdelningen fér Projektutveckling

Handlaggare
Niklas Karlsson
08-508 876 98

Tjansteutlatande
Dnr E2021-00508
Sida 1 (9)
2021-02-11
Till
Exploateringsndmnden
2021-03-11

Studentlagenheter vid Lingvagen och
Herrhagsvagen i Gubbangen. Reviderat

genomforandebeslut

Forslag till beslut
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Sammanfattning

Exploateringskontoret fattade 2016 genomférandebeslut pa
delegation for ett bostadsprojekt pa del av fastigheten Gubbangen
1:1. Projektet har mojliggjort for byggnation av ca 300
studentldgenheter i ett kollektivtrafiknara lage vid Lingvagen och
Herrhagsvagen i Gubbéngen.

Detaljplanen for projektet vann laga kraft 2016-07-21.

Jarntorget Bostad AB, nedan kallat Jarntorget, har pa
fastigheterna Kanotisten 1 och Bobben 1 uppfért ca 300
studentlagenheter. Fastigheterna var tidigare del av fastigheten
Gubbéangen 1:1. Lagenheterna har upplatits med hyresratt och
marken med tomtréatt. Jarntorget var klara och avetablerade under
2020. Efter detta paborjade staden arbeten med
hastighetsdampande atgarder i gatan, ny gatubelysning samt
iordningsstallande av en mindre parkyta.

Stadens arbeten har blivit dyrare &n véantat pa grund av mer
omfattande arbeten kopplat till gatuombyggnaden och parken.
Jarntorget ersatter staden till stor del for arbetena med gatorna da
dessa atgarder genomfors for att bostaderna ska klara bullerkrav.

Det tidigare genomfarandebeslutet fran 2016 visade pa ett
positivt nettonuvéarde om 6 mnkr, sammanlagda
investeringsutgifter om 5,1 mnkr och inkomster om 1,6 mnkr
samt en tackningsgrad pa 152%.

Det reviderade genomférandebeslutet redovisar ett positivt
nettonuvérde om 14 mnkr, investeringsutgifter om 17,8 mnkr och
6,6 mnkr i investeringsinkomster. Sammantaget visar kalkylen en
tackningsgrad om 153%.
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Projektet har mojliggjort for byggnation av ca 300
studentlagenheter i ett kollektivtrafiknara lage vid Lingvagen och
Herrhagsvagen i Gubbéngen. Bostaderna bidrar med mer liv och
rorelse och starker platsen vid Gubbéngens norra
tunnelbaneentré.

Detaljplanen for projektet vann laga kraft i juli 2016 och har en
genomforandetid pa fem ar. Inom detaljplanen har Jarntorget
uppfort studentlagenheter och ytor for lokalandamal. Bostaderna
omfattar ca 11 600 kvm ljus BTA och lokalerna ca 300 kvm
BTA. Inom allmén plats bestar stadens arbeten av
hastighetsdampande &tgarder i gatan, ny gatubelysning samt
iordningsstéllande av en mindre parkyta.

Da projektet ligger i ett bullerutsatt lage bestamdes i
overenskommelse mellan parterna, staden och Jarntorget, att
staden skulle utfora hastighetsdampande atgérder i Lingvagen
och Herrhagsvéagen i form av avsmalningar och farthinder som
Jarntorget skulle bekosta. Dessa arbeten har blivit kostsammare
an vad som var planerat da de bl.a. kravt med omfattande
tungavstéangningar én vantat.

Initialt var inriktningen att forberedande arbeten skulle utforts pa
parkytan innan Jarntorget tilltrdde fastigheterna. Detta utfordes
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dock inte som planerat och staden har i ett senare skede anlagt
parken intill bebyggelsen, vilket orsakat férdyrning.

Nér staden under hosten 2020 borjade anlédgga parken visade det
sig att en storre del av berget &n beraknat behdvdes tas bort for att
parken skulle kunna fa 6nskad funktion for dagvattenhantering.

Den metod som staden har tvingats anvéanda for att ta bort berget
ar s.k. sprackning som ar en mycket dyrare l6sning &n vad som
var planerat.

Information om utgiftsékning

Projektets utgifter har 6kat i forhallande till genomforande-
beslutet som togs pa delegation 2016. Det ar framfor allt utgiften
for borttagning av berg som blivit storre. Vid genomférande av
sprangning tillkommer dven kringkostnader for t.ex.
vagavstangning.

Utgifterna har dven okat for de hastighetsdampande atgarderna
samt att fler anpassningar av befintlig gata behdvts an vad
projektet forutsdg. De hastighetsddampande atgarderna bekostar
dock Jarntorget i stor utstrackning.

Tidigare beslut

2012-03-15 Exploateringsndmnden l&mnar markanvisning
2015-11-05 Detaljplan antas av Stadsbyggnadsnamnden
2016-02-19 Genomforandebeslut pa delegation
2016-07-21 Detaljplan laga kraft

Overenskommelse om exploatering

Ok. om exploatering tecknades 2016-03-18. Overenskommelsen
innehaller ett avsnitt om att Jarntorget forbinder sig att bekosta
projektering samt utférande av hastighetsdampande atgarder i
gatumark i syfte att klara bullerkraven.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedomdes understiga 10 mnkr nar
genomforandebeslut fattades pa delegation inom kontoret under
2016. Beslutet omfattade investeringsutgifter om 5,1 mnkr och
inkomsterna om ca 1,6 mnkr.

Skillnaderna avseende projektering och anldggningsarbeten i
genomforandebesluten visas i tabellen nedan.
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2016-02-19
Projektering och utredning 0,6 mnkr
Anldggningsarbeten 2,9 mnkr
2021-02-02
Projektering och utredning 2,7 mnkr
Anldggningsarbeten 12,9 mnkr

Staden erhaller ca 6,6 mnkr fran Jarntorget som ersattning for
projektering och anlaggande av hastighetsdampande atgarder
enligt avtal. Jarntorget star saledes for stora delar av de
fordyrningar som skett for gatuombyggnaden.

Kontoret bedomer att exploateringen fortfarande ger ett dverskott
till staden i och med att intdkterna fran tomtrattsavgalder okat.
Tomtrattsavgalderna har framst okat pa grund av att restvardet av
tomtrattsavgalderna beraknas pa ett annorlunda satt mot vad de
gjordes ar 2016.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 14 mnkr motsvarande
117 tkr/ekvivalent lagenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtratt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,91.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca
17,8 mnkr, varav 3,5 mnkr ar utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ombyggnad av gata och
nybyggnad av park.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Inkomsterna beréknas till ca 6,6 mnkr, varav huvuddelen utgors
av ersattning fran Jarntorget for gatuombyggnad.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 95 tkr i fast prisniva. Detta ar lagre i jamfcrelse med
andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
153 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 17,8 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 6,6 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -35| -85| -58| 0,0 0,0 00| -17,8
Inkomster (exKI. 01| 00| 66| 00| 00 0,0 6,6
forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -3,4| -85( 0,7 00| 0,0 0,0 -11,2
Forséljningsinkomst 0,0 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfoérandet uppga till ca 0,1 mnkr. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beraknas uppga till ca 0,3 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for
tomtrattsavgalder beraknas till ca 0,5 mnkr per ar.
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Ekonomiska osakerheter

De risker som kvarstar i projektet ar framst hanforliga till
anlédggandet av parken. Dessa beddms hanterbara inom kalkylen.
Viss risk finns dven for att nya kostnader i samband med
slutreglering mellan staden och Jérntorget.

Slutsats-ekonomi

Projektet bibehaller i princip samma 6verskottsgrad som nar
genomforandebeslut fattades under 2016. Detta beror pa att
tomtrattsavgalderna 6kat samtidigt som utgifterna for allmén
plats 6kat. Jarntorget star for stor del av anlaggningskostnaderna
for gatuombyggnaden och darmed dven risken dessa arbeten.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, Gversiktsplanen och Gvriga
styrdokument. Projektet moter flertalet av malen, bland annat
bidrar projektet till malet om byggande i goda befintliga
kollektivtrafiklagen. Det bidrar &ven till 6kad mangfald av
upplatelseformer samt till att fler studentbostader byggs.
Projektet tillskapar trevliga offentliga miljéer och framjar
cykelanvandande och minskar behovet av bil.

Miljo
Projektet har utfort provtagning for att mata féroreningar i den
tidigare asfalten men inga farliga halter har pavisats.
Provtagningen har visat mindre féroreningar djupt ner i marken.
Da dessa fororeningar ligger sa pass djupt bedéms ingen atgard
vara nddvandig.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Gronkompensation genomfdrs genom att rusta upp
Gubbéangsparkens parklek. Nya tréd planteras som kompensation
for de som félls vid utbyggnaden av projektet samt att befintliga
trad som ska bevaras placeras pa plantskola i vantan pa att kunna
aterplanteras.

Energihushallning
Jarntorget har férbundit sig att vid projektering och byggande
inom Kanotisten 1 och Bobben 1 uppfylla krav samt efterstrava

mal enligt exploateringsnamndens verksamhetsmal for miljo
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“Energieffektiva losningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillganglighet

Jarntorget har forbundit sig att vid projektering och byggande pa
Fastigheten f6lja stadens riktlinjer for att gora utemiljon
tillganglig for manniskor med funktionshinder. Stadens riktlinjer
overensstammer med gallande byggregler utom for nagra punkter
dar staden har hogre ambitionsniva, det galler exempelvis krav att
alla entréer till en byggnad ska vara tillgéangliga.

Paverkan pa barn

Forslaget innebdr inga sarskilda konsekvenser for barn. Det finns
gott om naturmark i narheten som redan idag nyttjas foér lek och
rekreation.

Jamstalldhet

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

Genomforandefragor

Tidplan

Jarntorget avetablerade sin produktion under juni 2020. Staden
paborjade darefter arbetena i allman plats under sommaren 2020
och planerar att vara klara till sommaren 2021.

Risker och osakerheter

Risker &r framst hanforliga till utférandet och entreprenaderna.
Eventuella tillkommande arbeten pa grund av omstandigheter
som inte kunde forutses vid entreprenadstart som till exempel
osakra markforhallanden som kan leda till sprangning/sprackning
av berg. Eventuella tillkommande arbeten paverkar tidplanen och
forlanger genomforandet. Vissa arbeten ar arstidberoende samt
att genomforandet av avsmalningarna pa Lingvagen kraver
vagavstangning.

Kontorets sammanfattande bedémning

Projektet har tillfort studentbostéder i ett kollektivtrafiknara lage

samt forbattrar miljon kring Gubbangens tunnelbaneentré.

Den 6kade kostnaden for stadens arbeten ar nédvéndiga for att de
allmanna ytorna ska kunna anvandas for avsett andamal, bl.a. for
god dagvattenhantering.
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