Utlatande Rotel | (Dnr KS 2022/672)

Markanvisning for bostader inom fastigheten Akalla
4:1 i Tensta till ByggVesta TT AB och 6verenskom-
melse om exploatering med forsaljning och tomtratt
m.m., projekt Tenstaterrassen

Genomfdrandebeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndmnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Akalla 4:1, projekt Tenstaterrassen, till en investeringsutgift om 168,4
mnkr, investeringsinkomst om 21,6 mnkr och en forsiljningsinkomst
om 47,5 mnkr.

2. Utgifterna for 2022 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande é&r behandlas i budget for 2023.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Projektet Tenstaterassen avser genomforande av detaljplan for Tenstaterrassen
som godkindes av stadsbyggnadsndmnden den 20 februari 2020 och har hem-
stéllts till kommunfullméktige for antagande. Detaljplaneforslaget mojliggor
cirka 400 bostdder och vardboende vid 6verddckningen av E18 och Hjulstavé-
gen norr om Tensta vattentorn.

Exploateringsndmnden har tagit fram verenskommelser med ByggVesta
TT AB och Svenska Stadsbyggen i Nacka Strand AB avseende genomforandet
av detaljplanen. ByggVesta TT AB avser att uppfora sammanlagt cirka 350



bostider. Svenska Stadsbyggen i Nacka Strand AB avser att uppfora bostéder,
vardboende samt ett hus med LSS-bostdder och trygghetsboende alternativt
hyresrétter. En del av marken frikdps och en del av marken uppléts med tomt-
ratt. De bada bolagen ansvarar for att tillsammans uppfora de planerade parke-
ringsgaragen.

Exploateringsndmndens investeringsutgifter berdknas uppga till 168,4 mil-
joner kronor, investeringsinkomsterna till 21,6 miljoner kronor och forsélj-
ningsinkomsterna till 47,5 miljoner kronor.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.
Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet.

Mina synpunkter

Jag ser positivt pd projektet Tenstaterrassen, vilket mojliggor for cirka 400 bo-
stider och vardboende vid dverddckningen av E18 och Hjulstavdgen norr om
Tensta vattentorn. Projektet kommer att utveckla omradet och oka tillgédnglig-
heten till Jarvafaltet for de boende i stadsdelen. Liksom stadsledningskontoret
skriver i sitt tjinsteutlatande, sa konstaterar jag att projektekonomin inte fullt
ut kan béra de relativt omfattande kostnader som byggnation pé och intill 6ver-
diackningen innebér. Eftersom stadens mélsittning ar att stadens exploaterings-
projekt i huvudsak ska vara lonsamma, dr detta givetvis beklagligt. Jag anser
emellertid, liksom exploateringsndmnden, att projektets icke-ekonomiska mer-
virden — att Tensta far en bebyggelse med blandade upplatelseformer och att
Jarvafiltet blir mycket mer tillgédngligt for de boende i staden — ar viktiga att
lyfta i sammanhanget.

I 6vrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets tjénsteutlatande.

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering ByggVesta TT AB
Overenskommelse om exploatering Svenska Stadsbyggen i Nacka
Strand AB

3. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom
Akalla 4:1, projekt Tenstaterrassen, till en investeringsutgift om 168,4
mnkr, investeringsinkomst om 21,6 mnkr och en forsiljningsinkomst
om 47,5 mnKr.

2. Utgifterna for 2022 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2023.

Stockholm den 21 september 2022

P& kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo



Remissammanstallning
Arendet

Projektet Tenstaterrassen avser genomforande av detaljplan for Tenstaterras-
sen som godkéndes av stadsbyggnadsnamnden den 20 februari 2020 och har
hemstillts till kommunfullméiktige for antagande. Detaljplaneforslaget mojlig-
gor cirka 400 bostdder och vardboende vid 6verdidckningen av E18 och Hjul-
staviagen norr om Tensta vattentorn.

Exploateringsndmnden har tagit fram verenskommelser med Bygg Vesta
TT AB och Svenska Stadsbyggen i Nacka Strand AB avseende genomférandet
av detaljplanen. Bygg Vesta TT AB avser att uppfora sammanlagt cirka 350
bostider . Svenska Stadsbyggen i Nacka Strand AB avser att uppfora bostéder,
vérdboende samt ett hus med LSS-bostidder och trygghetsboende alternativt
hyresrétter. En del av marken frikdps och en del av marken uppléts med tomt-
ritt. De bada bolagen ansvarar for att tillsammans uppfora de planerade parke-
ringsgaragen.

Exploateringsndmndens investeringsutgifter berdknas uppga till 168,4 mil-
joner kronor, investeringsinkomsterna till 21,6 miljoner kronor och forsélj-
ningsinkomsterna till 47,5 miljoner kronor.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 12 maj 2022
foljande.

1. Exploateringsndimnden beslutar att anvisa mark for bostéder
inom fastigheten Akalla 4:1 i Tensta till ByggVesta TT AB.

2. Exploateringsndmnden beslutar att for egen del godkédnna
forslag till genomforandet av exploatering inom fastigheten
Akalla 4:1 och foreslar att kommunfullmaktige godkénner
forslag till genomforande for projekt Tenstaterrassen och att
exploateringsnimnden medges ritt att genomfora projektet till
en investeringsutgift om 168,4 miljoner kronor, en
investeringsinkomst om 21,6 miljoner kronor och en total
forsdljningsinkomst om cirka 47,5 miljoner kronor.



3. Exploateringsndmnden beslutar att godkédnna
overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse
respektive Overlatelse av mark inom Tenstaterrassen, del av
Akalla 4:1, till ByggVesta TT AB med en preliminér
kopeskilling om cirka 34,6 miljoner kronor enligt bilaga 1 och
till Svenska Stadsbyggen i Nacka Strand AB med en
prelimindr kopeskilling om cirka 10,6 miljoner kronor enligt bi-
laga 2.

Exploateringskontorets tjénsteutlatande daterat den 3 maj 2022 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Bakgrund till projektet

I borjan av 2000-talet beslutade Végverket (numera Trafikverket) om en ombyggnad
av E18, strackan Hjulsta-Ulriksdal. For att minska motorledens barridreffekt mellan
bostadsomradena Rinkeby respektive Tensta och Jarvafiltet beslutade Stockholms stad
(kommunfullméktige 2003) att tva 6verdackningar skulle byggas 6ver E18 vid Rin-
keby och Tensta och utformas for bebyggelse. I och med genomférandeavtalet mellan
Vigverket och staden bidrog staden med 665 miljoner kronor for dverddckningarna.
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Projekt Tenstaterrassen paborjades 2007 dé exploateringsndamnden ld&mnade en preli-
mindr markreservation till Bouwfunds-Veidekke AB for bostdder med 200-300 lagen-
heter vid den kommande &verddckningen &ver E18 i Tensta.

Efter att exploateringskontoret utrett forutsittningarna for projektets genomforande
beslutade exploateringsndmnden 2009 att 1imna markanvisning till Bouwfunds-Vei-
dekke AB for cirka 250 bostéder, med upplételseform bostadsritt. Avgadldsunderlaget
for tomtrétt var vid denna tidpunkt jamforbart med berdknat markpris. Beslutet huru-
vida marken skulle upplatas med tomtrétt eller séljas avvaktades d& byggstarten var
planerad till 2014 och dérmed sa pass langt fram i tiden.

I samband med markanvisningen beslutade nimnden om inriktningsbeslut med in-
vesteringsutgifter om 114 miljoner kronor for projektet. Nettonuvardet var -71 miljo-
ner kronor.

Kontoret riknade med tomtrittsupplatelse i investeringsanalysen da frdgan om forsilj-
ning skulle utredas vidare. Avgéldsunderlagen berdknades till 25,6 miljoner kronor
och upplatelseformen var bostadsrétt. Bebyggelseforslaget ingick 1 Vision Jérva 2030
och bidrog till malet ”Bra boende och mer varierad stadsmiljo”.

Ombyggnaden av E18 paborjades 2009 och blev klar 2014.

Overdickningen i Tensta innefattar E18 i en tunnel och lokalgatan Hjulstaviigen i
en annan. Inom E18:s vigomrade tillats transporter med farligt gods. Sarskilda atgéar-
der géller for att forhindra risk for olyckor intill vigomradet, bland annat far inte bo-
stadshus byggas pa sjélva tunneln 6ver E18, men diremot parkeringshus. Tva parke-
ringshus planeras vid tunnelmynningarna for att skydda bostadsomradet fran bl.a. bul-
ler och partiklar. Hjulstavdgen har inte denna form av trafik och bostadshus kan darfor
byggas ovan péa Hjulstavagens tunnel.

Bouwfunds-Veidekke AB éterlimnade markanvisningen vid arsskiftet 2013/2014.
Projektet var utan bostadsbyggare en tid innan de tva nya aktdrerna Byggnadsfirman
Viktor Hanson AB och Svenska Vardbyggen AB visade intresse att bygga vid over-
déckningen. I februari 2016 beslutade exploateringsndmnden att lamna markanvisning
for bostéder till Byggnadsfirman Viktor Hanson AB samt for vardboende, forskola och
bostéder till Svenska Vardbyggen AB. Svenska Vardbyggen AB har under projektets
géng bytt namn till Svenska Stadsbyggen i Nacka Strand AB.

I markanvisningsavtalen var upplégget for de bdda aktorerna, att for marken dér
bostadsritter skulle byggas, fick byggstarten ske med tomtréttsupplatelse. Om forsélj-
ningen av bostadsratt skulle 6verstiga 32 000 kr per BOA skulle aktorerna istillet kpa
marken. I annat fall skulle marken uppléatas med tomtritt. For vardanlaggning, forskola
samt hyresldgenheter skulle marken upplatas med tomtrétt.

Stadens inriktning har varit att bygga bostadsritt pa dverdackningen for att fa en
bittre balans mellan hyresldgenheter och bostadsritter inom Tensta. Andelen bostads-
ritter var ar 2020 20 % (kélla: http:/statistik.stockholm.se/).

Markanvisningen till Byggnadsfirman Viktor Hanson AB inneholl en nybyggna-
tion av cirka 250 ldgenheter med bostadsritt i sex flerbostadshus samt tva parkerings-
hus. Markanvisningen till Svenska Vardbyggen AB inneholl en vardanlédggning med
72 vardbostader, en byggnad med forskola med 4-5 avdelningar och 9 hyresldgenheter
samt tva punkthus med tillsammans cirka 40 bostadsrittsldgenheter.

Under planarbetets gang har det visat sig att en forskola inte behévs. Stadsbyggen
har 1 huset for férskola och ldgenheter istillet foreslagit 1agenheter for LSS och trygg-
hetsboende samt i ena huset for bostadsrittslagenheter foreslagit trygghetsboende, vil-



ket kontoret bedomt 1&dmpligt och forenligt med Stadsbyggens befintliga markanvis-
ning.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde detaljplanen i februari 2020, se plankartan ne-
dan.

Plaﬁkartan.

2022-02-04 gick den andra forlangningen av markanvisningsavtalet for Byggnadsfir-
man Viktor Hanson AB ut och forldngdes inte. Staden paborjade dé istdllet forhand-
lingar med ByggVesta AB, som hade erfarenhet fran projekt Rinkebyterrassen. Rinke-
byterrassen dr den andra dverdackningen dver E18 med liknande forutsittningar som
Tenstaterrassen. ByggVesta var ocksa beredda att méta omradets behov av bostadsrat-
ter.

ByggVesta har parallellt med férhandlingarna pabdrjat arbetet med utformningen
av de sex husen som detaljplanen mdjliggdr for deras del av planomradet. Kontroll har
gjorts av bolagets kreditvardighet och finansiella situation och byggaktorens genomfo-
randekraft har bedomts.

Under genomforandet kommer projektet att behdva samordna sig med utbyggna-
den av Jarva begravningsplats (pagaende) och Akallalinken (kommande).



Tidigare beslut
Datum Nimnd Kommentar
2007-10-11 | ExpIN  Preliminidr markreservation till
Bouwfunds-Veidekke AB.
2009-04-23 | ExpIN  Markanvisning till Bouwfunds-

Veidekke AB samt inriktningsbeslut.

2009-01-23 | SBN Godkinnande av start-PM.

2016-02-04 | ExpIN | Markanvisning till Byggnadsfirman
Viktor Hanson AB samt till Svenska

Vardbyggen AB.
2016-04-28 '+ SBN Godkinnande av nytt start-PM.
2020-02-20 = SBN Godkénnande av detaljplan.

Markanvisning

Kontoret foresléar att nimnden anvisar mark for bostéder till ByggVesta enligt detta ut-
latande. Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 350 ldgenheter i sex flerbostads-
hus.

Bolaget foreslar att ldgenheterna i tva av husen ska upplatas med hyresritt och lagen-
heterna i fyra av husen med bostadsritt.

Overenskommelse om exploatering

Overenskommelse om exploatering — ByggVesta ByggVesta ska kopa mark for fyra
bostadshus (hus 3-6, se bild nedan) med bostadsrétter for 2 750 kr per ljus BTA med
vérdetidpunkt 2021-08-01. De 6vriga tva bostadshusen (1 och 2) ska staden uppléta
med tomtrétt for hyresrétter.

Marken kommer att tilltradas/upplatas med tomtrétt i tre etapper med en genomfo-
randetid pa sex ar fran forsta tilltrddet/upplatelsen. Tilltrddena/upplatelserna planeras
att ske enligt foljande:

- hus 1 och 2 &r 2023

- hus 5 och 6 &r 2024

- hus 3 och 4 ar 2025
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Indelning av de sex blivande fastigheterna.

Expertradet har godként drendet 2022-03-17 (dnr E2021-04838).

ByggVesta kommer tillsammans med Stadsbyggen att bygga tva garage, for bosté-
derna inom Tenstaterrassen, se bild nedan. Marken for garagen kommer att upplétas
med tomtratt med en arsavgéld pa 1 000 kr per garage.

Garage X och Y.
Overenskommelse om exploatering —
Stadsbyggen
Inom Stadsbyggens kvarter séljer staden mark for ett bostadshus med cirka 25-30 bo-
stadsrétter (hus A, se bild nedan) och ett hus med trygghetsboende med cirka 25-30 14-
genheter med antingen hyresritter eller bostadsritter (hus B). Stadsbyggen ska efter-
fastighetsbildning forvirva marken for 2 500 kr per ljus BTA

med virdetidpunkt 2015-09-01. Staden upplatelser ockséd mark med tomtrétt till ett
vardboende med cirka 80 ldgenheter (hus C) samt till ett hus med cirka 25-30 ldgenhe-



ter for LSS och trygghetsboende med upplatelseform hyresratt eller enbart hyresrétter
(hus D).

Marken kommer att tilltradas/upplatas med tomtrétt i tre etapper med en genomfo-
randetid pa sex ar fran forsta tilltradet/upplatelsen. Tilltrddena/upplatelserna planeras
att ske enligt foljande:

- hus B och C ar 2023

- hus D ar 2024

- hus A ar 2025

o\ M

Inde[m'ng av de fym blivande fastigheterna.

Expertradet har godkéant drendet 2016-01-28 (dnr E2015-03820). D4 det i ett senare
skede bestamts att det i hus C respektive D ska byggas lokaler har dven en lokalavgild
overenskommits om 117 kr per kvm ljus BTA med vérdetidpunkt 2022-03-01. Exper-
tradet kommer att behandla drendet 2022-04-13 (dnr E2022-01336).

Som angivits ovan kommer Stadsbyggen tillsammans med ByggVesta att bygga
tvé garage for bostdderna inom Tenstaterrassen. Se bild ovan.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Redan i inriktningsbeslutet 2009 fanns osékerheter kring ekonomin dér den stdrsta
osédkerhetsfaktorn var hur omfattande utfyllningarna mellan tunnelkonstruktionen och
Jarvafiltet skulle bli. En annan osédkerhetsfaktor var hur bostadsmarknaden skulle se ut
vid tiden for planerad byggstart 2014. Avgildsunderlaget for tomtrétt var berdknat till
25,6 miljoner kronor. Sedan inriktningsbeslutet har nyupplatelseavgélden i Tensta, ge-
nom beslut i KF, minskat fran 56 kr/kvm BTA &r 2009 till 32 kr/kvm BTA ar 2022 vil-
ket haft stor negativ paverkan pé stadens ekonomi i projektet.

ByggVesta ska efter fastighetsbildning forvarva marken till fyra av sex hus for 2
750 kronor per ljus BTA med vérdetidpunkt 2021-08-01. Marken till de andra tva hu-
sen ska upplatas med tomtrétt.

Stadsbyggen ska efter fastighetsbildning forvarva marken till tva av fyra hus for 2
500 kronor per ljus BTA med vardetidpunkt 2015-09-01. Marken till de andra tva hu-
sen ska upplatas med tomtrétt.

Bolagen ska sté for projekteringskostnader och dvriga kostnader som hor till bygg-
nationen av husen.
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Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige d4 investeringen dverstiger 50
miljoner kronor.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nuvar-
desmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Loénsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till kommande investeringar
frén och med beslutstillfallet i lopande priser och beaktar de ekonomiska konsekven-
serna for bade

investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvirde om 78 miljoner kronor motsvarande -240 kr/ekvivalent ldgenhet].
Marken kommer delvis att upplatas med tomtrétt och delvis att séljas. Exploaterings-
graden uppgar till 1,88.

I inriktningsbeslutet var utgifterna uppskattade till 114 miljoner kronor. I detta ge-
nomforandebeslut dr de sammanlagda utgifterna i Iopande prisniva berdknade till cirka
168,4 miljoner kronor, varav 28,1 miljoner kronor &r utgifter fore ar 2022, det vill séga
redan nedlagda utgifter. Nettonuvirdet inklusive redan nedlagda utgifter och inkoms-
ter &r -105 miljoner kronor. Dessa utgifter avser i huvudsak:

- detaljplanearbete- framtagande av bade systemhandling och

detaljprojektering, i ett tekniskt komplicerat omréde

- forlangt detaljplanarbete till f6ljd av byte av byggaktorer

- omprojektering av allmén plats pa grund av nya

forutséttningar och att det forsta alternativet innebar for

hoga utgifter for projektet.

Tillkommande investeringsutgifter som inte fullt ut forutsags vid inriktningsbeslutet
orsakas i1 huvudsak av:

- utfyllnad for att kunna utféra gatan som byggs i en slint

- behovet av méanga stodkonstruktioner

- omradets svartillgédnglighet pa grund av en hojdskillnad

pa 8-10 meter

- krav pa sérskilda fyllnadsmassor som behdvs pa E18-

tunneln vilket ar bade komplicerat och dyrt

- stora ledningsomldggningar och anpassning till befintliga

kablar och ledningar

Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 21,6 miljoner kronor, varav huvuddelen
utgdrs av inkomster fran ledningshavare.

Forséljningsinkomster som avser forséljning av mark for bostader berdknas till
47,5 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till 35,3 miljoner kronor.

Byggaktorerna bekostar VA-anslutning till de fastigheter som de frikoper.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 413 tu-
sen kronor i fast prisniva. Detta dr relativt hogt, men normalt i jimforelse med andra
motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan ned-
lagda utgifter. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 42 procent. Téckningsgraden vid inriktningsbeslutet 2009 var 22 procent vil-
ket innebér en avsevérd forbattring sedan dess.

All ekonomisk risk avseende byggaktorernas del av projekteringen star bolagen
for. Staden har risk for forgavesprojektering.
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 168,4 miljoner kronor och inve-

steringsinkomsterna till cirka 21,6 miljoner kronor i 16pande prisniva. Utfallet 6ver

aren berédknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forviry (-) -28.1 38| 2354 -49.8| -37.0 -143 -168.4
Inkomster (exkl. forsiljning) 1.0 0,0 53 5.5 4,0 5.8 21,6
Nettoutgift (-) /-inkomst =272 3.8 -30,1 | -44.3| -33.0 -8.5 -146.8
Forsiljningsinkomst 0.0 0.0 53] 18,1 24.1 0,0 47.5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras via exploate-
ringsndmndens investeringsbudget for ar 2022. Behov av medel for aren darefter far

beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.
Driftbudget

Projektet bedoms péverka stadens och ndmndens resultat enligt

nedanstaende tabell.
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0.0 0.4 0.5 0,5 0.5 max 0,5
Internriinta 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,8
Avskrivningar 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -3,5 ar 2027
Reavinster/forluster 0.0 23 136] 195 0,0 0.0 totalt
353

Exploateringsbidrag upplésning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0
Exploateringsbidrag internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpaverkan 0,0 27| 14,1 20,0 0.5
namnd
Resultatpaverkan TRN+SDN

00} 02| -04] -05| -05 mellan -0,6
Drittskostnader TRN+SDN och -0,7
Underhallskostnader 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och -
trafikniimnden 0.7
Summa resultatpaverkan 00| 02| 04, -05 -05
TRN+SDN

Ekonomiska osdkerheter

I och med att forutséttningarna fran markanvisningsavtalen, med osékerheten kring
mdjligheten till forsdljning av mark, har dndrats till att det i verenskommelserna om
exploatering

bestédms att en dvervidgande del av marken ska séljas, har forsdljningsinkomsterna sta-
biliserats avsevirt och anses relativt sékra. Osékerheten i investeringsutgifterna ligger
bland annat i att omrédet &r tekniskt komplicerat och att staden och de tvé byggakto-
rerna ska samverka dér under flera ar, och forutsétter inga/sma stopp i produktionen.
Aven priserna pa material ir osikra. Av dessa anledningar har projektet kalkylerat
med en ndgot hogre risk 4n i inriktningsbeslutet. Projektet har ocksé gjort en kénslig-
hetsanalys dér exploateringsgraden kan komma att fordndras om ett av husen med pla-
nerad markforsiljning inte byggs. Forséljningsinkomsten skulle dd minska med cirka
8,5 miljoner kronor och nettonuvirdet dndrats fran -78 till -84 miljoner kronor.
Slutsats-ekonomi

Inriktningsbeslutet 2009 angav ett nettonuvérde pa -71 miljoner kronor och investe-
ringsutgifter pa 114 miljoner kronor. Investeringsutgifterna har 6kat stort i projektet
liksom forséljningsinkomsterna. Positivt dr ocksé att de ekonomiska risker som fanns i
inriktningsbeslutet och markanvisningsavtalen fran 2016 har minskat, i och med att det
nu i dverenskommelserna om exploatering bestéims att en storre del blir frikop. Aven
projektets tickningsgrad har forbéttrats avsevért fran 22 procent vid inriktningsbeslutet
till 42 procent.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens bud-
get, oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Som angavs i inriktningsbeslutet uppfyller detta projekt mélséttningarna inom Vi-
sion Jarva 2030 och malet att 4stadkomma bebyggelse med blandade upplatelseformer
i Tensta. Cirka 260 av projektets ldgenheter kommer att bli bostadsrétter och cirka 250
kommer att bli hyresrétter. Ett 6vergripande mal med stadens beslut att bygga over-
déckningen var att integrera stadsdelarna pé Jarvafiltet och gora faltet tillgéingligt for
boende i omrédet, vilket ocks uppfylls. Ovriga mal projektet bidrar till att uppfylla ir:

- markanvisa 10 000 lagenheter under 2022

- markanvisa 5 000 hyresrtter

- mangfald av upplételseformer

- rikta satsningar till fokusomraden och samband
Lokaler
Enligt markanvisningsavtalet skulle Stadsbyggen gjort plats for en forskola i ena bygg-
naden. Stadsdelsforvaltningen har meddelat att det inte finns nagot behov av en for-
skolelokal.

Miljo

Att skapa trygghet i omrédet genom att till exempel undvika skymda vrar har varit vik-
tigt for projektet och dven att fa lummig gronska i de parkytor som ligger pa terrass-
bjalklaget ovan E18-tunneln. Sarskild dialog kring utformningen har forts med stads-
delsforvaltningen och med forvaltaren av kulturreservatet.

Planomradet omfattar del av gamla E18 som saknade naturvédrden. Naturvérden i
ovrigt forsvann till stor del i samband med byggandet av E18. Darmed blir de negativa
konsekvenserna begriansade. Ett relativt stort omrdde nedanfor terrassen bestar av mas-
sor fran byggandet av nya E18 och dverdackningen. Denna grusade slént avses att go-
ras mer naturlik. I detaljplanen finns bestimmelser for buller- och partikelskydd.
Hallbarhetskrav och energihushdllning
Stadens hallbarhets- och energikrav har under de senaste aren éndrats. D4 bolagen en-
gagerats i projektet vid olika tidpunkter skiljer sig deras &taganden at.

ByggVesta atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid byggande pa
stadens mark i Stockholm” som géller for markanvisningar efter 2017-10-12.

Stadsbyggen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Akalla 4:1
uppfylla krav samt efterstrava mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for
milj6 “Hallbar

energianvandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och
ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015 ”Hallbar energianvidndning”, som géller
for markanvisningar under perioden 2012-06-31 till 2017-10-12. Staden kan dock
godta en avvikelse for vardboendet, hus C, om Bolaget kan visa att det inte d4r mojligt
for ett vardboende att uppfylla ovan angivna energikrav med hansyn till ménniskors
hélsa.

Tillgéinglighet

Majligheten att pa ett tillgéngligt sétt ta sig fran det nya bostadsomradet ner till Jirva-
faltet, och att na féltet fran flera hall, har varit ett mal och en stor diskussionspunkt i
projektet. Fran borjan var en gdngvég planerad i véster, en trappa i mitten och en
trappa i Oster.
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Pé grund av de stora héjdskillnaderna och tekniska forutsédttningarna var det inte
mdjligt att i vdster skapa en tillgénglig gangvig med flack lutning och vilplan med
jamna mellanrum. Projektet landade i en kompromiss, dir det istéllet erbjuds en vig
utan trappor eller andra nivaskillnader, men med en nagot brant lutning.

I 6ster ska en trappa med barnvagnsramp byggas. Denna trappa har en forhéllande-
vis flack lutning samt genersa vilplan med jimna mellanrum som uppfyller stadens
riktlinjer for
tillgénglighet for trappor.

Den i detaljplanen planerade trappan i mitten visade sig inte vara ldmplig pa grund
av kommande ledningar som gér genomforandet tekniskt komplicerat och mycket
kostsamt. Otrygga omraden skulle ocksé bildas langs trappan. Det vore ocksé svart
med belysning av trappan mot reservatet pa grund av dess paverkan pa djurlivet dar.
Att bara anldgga en gangvég ar inte aktuellt da det skulle bli svért med tillgédngligheten
samt drift
och underhall. Utifran malpunkter pa Jarvafaltet &r det anslutningarna i véster och 0s-
ter som &r de mest angeldgna att bygga, medan en trappa i mitten inte leder vidare till
négot anslutande strdk. Sammantaget kan den stora ekonomiska investering som trap-
pan skulle kréva inte motiveras.

Paverkan pa barn

I och med att projektet medfor att Tensta stadsdel pa ett tryggt satt kopplas ihop

med Jérvafiltet ges barn bra mojligheter att na filtet.

Jamstdlldhet

Fragor kring jamstélldhet har funnits med i projektet, framforallt i utformningen av
den allméinna platsen och tillgédnglighetsfragan. Se mer information under rubriken
Tillgéinglighet ovan.

Konstndrlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens produktionskostnad avsittas till of-
fentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. Konstens placering
kommer att

bestimmas i samband med de inledande arbetena.

Genomforandefragor

Tidplan

Utbyggnaden av omradet kommer att ske i etapper, bade vad giller stadens allménna
platsmark och bolagens kvartersmark och alla tre aktérer kommer till stor del att arbeta
i omradet samtidigt. Staden paborjar utbyggnaden i slutet av 2022. I augusti 2023 pa-
borjar Stadsbyggen och ByggVesta sina arbeten. Forsta inflyttning for bada bolagen
beddms till ar 2025. Staden planerar att avsluta arbetena 2026 och bolagen 2028.
Risker och osdikerheter

Samordning mellan staden och byggherrarna kravs for att kunna halla tidplanen.
Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen och trafikkon-
toret.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 miljoner kronor har avstimning
skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning
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Sedan inriktningsbeslutet har utgifterna 6kat och avgilderna minskat, men tack vare
att inkomsterna sékerstillts jaimfort med markanvisningsavtalen fran 2016, i vilka in-
komsterna var mycket osédkra, har ekonomin stabiliserats. Projektets tdckningsgrad har
ocksa forbéttrats avsevért fran 22 procent vid inriktningsbeslutet till 42 procent. Trots
ett negativt nuvérde ar det viktigt att lyfta fram de icke ekonomiska mervérden som
projektet ger och de mélséttningar som uppfylls: Tensta far en bebyggelse med blan-
dade upplételseformer och Jarvafiltet blir mycket mer tillgéingligt for de boende 1
stadsdelen.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 23 augusti 2022 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Det langsiktiga malet for bostadsbyggandet i Stockholms stad ar att 140 000 bostader
ska byggas dren 2010 till 2030.

Stadsledningskontoret ser positivt pd projektet Tenstaterassen som bidrar till sta-
dens overgripande bostadsmal och till att utveckla ett av 6versiktsplanens fokusomra-
den med blandade boendeformer samt okar tillgédnglighet till Jarvaféltet for de boende
i stadsdelen.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektekonomin inte fullt ut kan béra de re-
lativt omfattande kostnader som byggnation pé och intill 6verddckningen innebar. Net-
tonuvirdet enligt nuvirdesmetoden berdknas uppga till -78 miljoner kronor. Dartill
kommer redan nedlagda utgifter om 28,1 miljoner kronor. Tédckningsgraden inklusive
nedlagda nettoutgifter uppgar till 42 procent. Projektet uppfyller dirmed inte stadens
malsittning att exploateringsprojekt i huvudsak ska vara l16nsamma.

Staden erholl aren 2011 till 2013 en sérskild efterutdelning om totalt 3 020 miljo-
ner kronor fran de kommunala bostadsbolagen. Efterutdelningen ska finansiera projekt
inom ramen for stadens bostadsforsorjningsansvar, dér dtgérder som frdmjar integra-
tion och social sammanhallning genomfors. Kommunfullméktige har 6ronmérkt den
sérskilda efterutdelningen for finansiering av bland annat projekt inom Vision Jarva
2030. Hittills nedlagda utgifter i projektet har finansierats av utdelningen. Mot bak-
grund av att sirskild villkorad finansiering 6ronmaérkts for detta &andamal anser stads-
ledningskontoret att projektet kan genomforas trots att det dr olonsamt.

Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsnimnden medges rétt att genom-
fora exploatering inom Akalla 4:1, projekt Tenstaterassen, till en investeringsutgift om
168,4 miljoner kronor, investeringsinkomst om 21,6 miljoner kronor och en forsélj-
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ningsinkomst om 47,5 miljoner kronor. Utgifterna for ar 2022 ska rymmas inom
ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
2023.
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