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Avdelningen fér projektutveckling

Telefon: 08-508 265 74
maria.tingstrom@expl.stockholm.se

Overenskommelse om exploatering for bostader
inom del av fastigheten Kallandsé 1 m.m. i Farsta
med AB Familjebostider och AB Boriitt med
oéverlatelse av mark till AB Boriditt.
Genomférandebeslut.

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden godkéinner genomforandet av exploatering inom del
av Kéllandsé 1 m.m. omfattande investeringsutgifter om ca 32 mnkr och ger
kontoret 1 uppdrag att genomfora projektet.

Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att traffa 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark till AB Boritt med en
forsdljningsinkomst om ca. 48 mnkr och 6vriga erforderliga avtal mellan
Exploateringsnimnden och AB Boritt samt AB Familjebostédder avseende del
av Kéllandsé 1 m.m. enligt vad som anges i kontorets tjansteutlatande.

. Projektets investeringsutgifter bedoms kunna finansieras inom nimndens

budget for innevarande ar och forslag till budget och inriktning f6r aren 2009-
2010.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Exploateringsnimnden 2009-12-17

Bilaga 1 Forslag till detaljplan for del av fastigheten Kallandsé 1 m.m
(Dp 2007-37263-54).
Bilaga 2 Nuvérdeskalkyl.
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Larisa Freivalds

Sammanfattning

Projektets syfte ar att mojliggora uppforande av ny bostadsbebyggelse i tre kvarter
med ca 200 ligenheter inom del av kv. Kéllandso i Farsta. AB Familjebostader
kommer att uppfora ca 85 hyresrittsligenheter och AB Boritt kommer att uppfora
ca 115 bostadsrittsligenheter. AB Familjebostaders del av marken kommer att
upplatas med tomtritt. AB Boréatt kommer att kdpa sin del av marken. De
befintliga tomma skolbyggnaderna inom fastigheten haller pa att rivas. Rivningen
kommer att vara genomford 1 mitten av december 2009.

Exploateringen medfor investeringsutgifter motsvarande ca. 32 mnkr for bl.a.
rivning av befintliga byggnader, omldggning av ledningar samt for anpassning av
befintliga géng- och cykelvégar till den nya bebyggelsen. Investeringsutgifterna
inkluderar &tertagandet av mark och byggnader fran Sisab (Skolfastigheter i
Stockholm AB) till ett virde av ca.11 mnkr. For att kunna genomfora
rivningsarbetena har ett delgenomforandebeslut om 8 mnkr tagits av
Exploateringsndmnden i samband med markanvisningen 2008-06-12 (Dnr E2008-
513-00764).

Projektet bedoms medfora ett nettonuvarde pa 29 mnkr eller 177 tkr/ekvivalent
lagenhet enligt nuvérdeskalkylen.

Forslag till 6verenskommelse om exploatering dr upprittad med AB
Familjebostdder och med AB Boritt.

Bakgrund

Inom fastigheten Kallandso 1 ligger den numera nedlagda Vastbodaskolan.
Stadsdelsndmnden i Farsta beslot varen 2007 att avveckla skolverksamheten 1
Vistbodaskolan fr.o.m. augusti 2007. Efter beslut i Exploateringsndmnden 2008-
01-24 har kontoret och Sisab triffat ett avtal som innebér att tomtréitten upphor
2007-12-31 och att kontoret dtertar savil byggnader som mark till ett bokfort
virde motsvarande ca. 11 mnkr. Exploateringsnimnden har dérefter markanvisat
del av fastigheten till AB Boritt och AB Svenska Bostdder. Enligt beslut 1
styrelsen for Stockholms Stadshus AB den 23 mars 2009, kommer AB Svenska
Bostiders affirsomrade Farsta dverforas till AB Familjebostider. Overforingen
omfattar dven planerad nyproduktion. Beslutet medfor att AB Familjebostader
overtar AB Svenska Bostdders markanvisning i projektet avseende ny bebyggelse
inom kv. Kéllandso. Overenskommelse om exploatering tecknas dérfor mellan
AB Familjebostéder och Exploateringsndmnden samt mellan AB Boritt och
ndmnden.
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Beskrivning av projektet
Forslag till detaljplan (Dp 2007-37263-54, bilaga 1) medger nybyggnation av ca
200 ldgenheter i flerbostadshus. Byggnaderna foreslas uppforas i 4-5 vaningar.
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Angoringen till bostadskvarteren sker fran Forshagagatan via tre nyanlagda
kvartersgator. Parkeringsbehovet kommer att 16sas med markparkering/carport
inom kvarteret. Den befintliga fastigheten genomkorsas bl.a. av spill- och
dagvattenledningar vilka inte dr mojliga att ligga om/flytta. En exploatering inom
Kallandso 1 kan enbart ske under forutsittning att dessa ledningar ligger kvar i
befintligt ldge och kulverteras. Planen medger lokaler for verksamheter 1
bottenvaningen mot Forshagagatan.

Gang- och cykelvdgar kommer pé kortare striackor att liggas om for att anpassas
till de nya forhdllandena. Utbyggnadsforlaget forutsétter att de befintliga
byggnaderna rivs. En del av fastigheten, en tridbevuxen slint i nordvist, kvarstar
tillsvidare for allmént andamal. I samband med markanvisningen redovisade
kontoret ett forslag att bygga radhus pa vindplanen vid Sunnemobacken samt pa
delar av den trddbevuxna slénten nordvast om den fd skolan. Kontoret studerar nu
istdllet mojligheten att uppfora en forskola om ca. fyra avdelningar pd denna plats.
Kontoret har for avsikt att dterkomma till nimnden nér och om en sddan
markanvisning blir aktuell. Skissen nedan visar i stora drag projektets utformning.

3(8)
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Bild 1 Utdrag ur situationsplan, Engstrand och Speek, 2009-08-13.
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Overenskommelse om exploatering

Forslag till 6verenskommelse om exploatering dr upprittade med AB
Familjebostidder och AB Boritt. Bolagen har godként och undertecknat
overenskommelserna. Overenskommelse om exploatering med AB Boriitt innebér
en forsdljningsinkomst om ca 48 mnkr. Expertrddet har godként drendet 2008-05-
12 (dnr E2008-384-337). AB Familjebostdders mark kommer att upplatas med
tomtratt.

Overenskommelserna foljer sedvanliga villkor. Enligt dverenskommelserna

bekostar staden rivning av de befintliga byggnaderna, helt eller delvis omldggning
av ledningar inkl. kulvertering av Stockholm vattens ledningar genom

4(8)
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planomréadet samt omldggning av park- och cykelvégar. Staden bekostar delvis en
ny elnétstation som dr nddvindig med hénsyn till den nya bebyggelsen.

Beslut

e Exploateringsnimnden: Atertagande av tomtrittsfastigheten Kallandso 1
(Viastbodaskolan) 1 Farsta. 2007-12-13.

e Exploateringsndmnden: Markanvisning for bostdder inom fastigheten
Kallandso 1 i Farsta till AB Borétt och AB Svenska Bostéder.
Inriktningsbeslut och delgenomforandebeslut. 2008-06-12.

e Stadsbyggnadsndamnden: Startpromemoria. 2008-06-12.
e Exploateringskontoret: Remiss av planforslag, delegation. 2009-02-11.
e Stadsbyggnadsndmnden: Stillningstagande infor utstillning. 2009-04-23.

Projektet kommer troligtvis att slutredovisas 1 verksamhetsberittelsen for
Exploateringsndmnden under 2014.

Genomférande och tidplan

Genomforandetiden berdknas till fem ar. Rivningen pdgar och bedoms vara
genomford 1 december 2009. Detaljplanen antogs i stadsbyggnadsnamnden 1
november 2009. Projektering och omldggning av gang- och cykelviagar samt
ledningar berdknas paborjas under hosten 2009 och fardigstillas under 2010.
Omldggning av ledningar samt géng- och cykelvégar forutsétter en laga
kraftvunnen plan.

Planerad byggstart for byggherrarna &r i slutet av ar 2010 och inflyttning ar
berdknad till drsskiftet 2012/2013.

Risker och oséikerhetsfaktorer

Det mest kritiska 1 detta projekt &r att antagande av detaljplanen dverklagas.
Ledningsomldggningen omfattar bl.a. en kulvertering av spill- och
dagvattenledning vilka genomkorsar planomradet. Ledningarna ligger djupt och
beroende av markforhallanden kan arbetet forsvaras och eventuellt forskjuta
tidplanen for projektet och péverka investeringsutgifterna for staden.

Ekonomi
Kontoret redovisar de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvdrdesmetoden, en metod som enbart tar hdnsyn till kommande investeringar
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fr.o.m. beslutstillfillet i I6pande priser. Nuviardesmetoden tar ockséd hinsyn till
kommande driftskostnader och intakter.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvérdesmetoden.

Denna analys beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade pa investerings- och
driftssidan. Investeringsanalysen enligt nuvdardesmetoden redovisar ett

positivt nettonuvdrde om 29 mnkr eller 177 tkr/ekvivalent Igh.

Nuvirdeskalkylens dverskott om 29 mnkr tar ej hdansyn till utgifter fore ar 2009
som t.ex. atertagande av tomtrétt inkl. byggnader om ca. 11 mnkr.
Nuvirdeskalkyl, nyckeltal och budgetkonsekvenser redovisas 1 bilaga 2.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva berdknas till ca 32 mnkr, varav ca
11 mnkr dr utgifter fore ar 2009, d.v.s redan nedlagda utgifter. Stadens utgifter 1
projektet avser framst atertagandet av tomtrétt inkl. byggnader (11 mnkr), rivning
av befintliga byggnader (8 mnkr), omldggning av ledningar och parkvégar inkl.
belysning (12 mnkr), samt va-anslutningsavgift (ca 600 tkr) m.m.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt till AB Familjebostdder och siljas till
AB Boritt. Exploateringsgraden uppgar till drygt 1.

Projektets nettoexploateringsutgifter/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till
123 000 kronor i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl.
redan nedlagda utgifter

AB Familjebostdder och AB Borétt kommer att sta for sin del av plankostnaden
och staden kommer att sté for en anslutningsavgift for vatten- och avlopp for AB
Familjebostider.

Budgetkonsekvenser - Finansiering

Investeringsbudget och férsiljningsinkomster
Investeringsutgifterna for genomforandet berédknas till ca 32 mnkr i I6pande
prisniva. Utfallet over aren berdknas bli enligt nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -11,7( -8,7 -10,8] -0,6[ 0,0 0,0 -31,8
Inkomster (exkl. forséljning) 0,00 0,00 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -11,7| -8,7| -10,8[ -0,6/ 0,0 0,0 -31,8
Forsdljningsinkomst 0,00 0,0 47,8/ 0,0f 0,0 0,0 47,8
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Projektets investeringsutgifter bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for innevarande ar och forslag till
budget och inriktning for &ren 2009-2011.

Driftbudget

Drift- och underhallskostnader kommer att vara oférandrade for trafikndmndens
ansvarsomrade och for Farsta stadsdelsndmnd. Sisab kommer fa minskade
kostnader for drift- och underhéll d& skolan, som tidigare lag inom Kallandso 1, ar
nedlagd. Sisab har ersatts for mark och byggnader till ett bokfort virde om ca. 11
mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsnamnden beréknas uppga till ca

0,5 mnkr det forsta aret och minskar dérefter genom avskrivningar och intikterna
for tomtrattsavgélder berdknas till ca 0,6 mnkr per ar.

Slutsats- ekonomi

Projektet bedoms ge ett nettotillskott till stadens finanser med ca 29 mnkr
motsvarande 117 tkr per ldgenhet enligt upprittad nuvardeskalkyl (bilaga 2).
Nuvérdeskalkylens 6verskott om 29 mnkr tar ej hdnsyn till utgiften for
atertagande av tomtritt inkl. byggnader om ca. 11 mnkr.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Milj6 och kompensation fér ianspraktagen grényta

Den nya bebyggelsen planeras i huvudsak till redan ianspraktagen mark och
befintliga byggnader inom Kéllandso 1 héller pa att rivas. En tidig bedomning av
forekomsten av virdefulla ekar har medfort att de virdefulla solitdrerna samt ett
for stadsdelen viktigt eksamband kommer att bevaras och infoérlivas i den
planerade bebyggelsens nidrmiljo. Den trddbevuxna slinten mellan den planerade
bebyggelsen och det befintliga radhusomradet vid Sunnemobacken kvarstér
tillsvidare som allmént dndamdl. Slanten kommer att gallras.

-Tillgénglighet

De nya bostdderna kommer att vara tillgidngliga for personer med funktionshinder.
Langs Forshagagatan foreslas tre handikapparkeringar inom tio meter frdn
respektive entré. Langs kvartersgatorna kan handikapplatser ordnas inom tio
meter fran entré. Limning av hushéllssopor kan ske inom 10-50 meter fran
entréerna.

-Maluppfyllelse och néringsliv och jobb i regionen

Projektet 6verensstimmer med kontorets verksamhetsplan att bygga bostéder och
utveckla Stockholm och &r en del av Vision 2030. Kontoret bedomer att projektet
har en positiv pdverkan pa ndringslivet i regionen, dels genom de arbetstillfallen
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som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att mojliggora ytterligare
inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Péaverkan pé barn
En dndrad markanvindning medfor att fastigheten inte ldngre kan anvéndas for
skoldndamal och darmed upphor delar av marken att vara allmént tillginglig.

-Samréad och information till andra férvaltningar

Kontoret har informerat stadsdelsforvaltningen om genomfoérandet av
detaljplanen. Stadsdelsforvaltningen har framfort onskemél om mark for forskola
och diskussioner pagar mellan exploateringskontoret och stadsdelen om
forutséttningarna. Det har inte framkommit nadgra 6nskemal om gruppboende
o.dyl.

Plan for uppféljning
Projektet kommer att f6ljas upp i den normala ekonomirapporteringen genom
avvikelseanalyser m.m.

Exploateringskontorets synpunkter

Kontoret anser att bostadsprojektet dr bra och en ldmplig anvdandning av den fore
detta skolfastigheten. Kontoret foreslar att nimnden godkanner
investeringsutgifter om ca 32 mnkr och ger kontoret i uppdrag att traffa
Overenskommelse om exploatering och dvriga erforderliga avtal mellan nimnden
och AB Boritt samt AB Familjebostidder enligt vad som anges 1 kontorets
tjansteutldtande samt att genomfora projektet.

Slut



