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Markanvisning for bostader och
kontorslokaler inom fastigheten
Kampinge 2 i Tensta till AB Svenska
Bostader. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostédder och kontor
inom fastigheten Kémpinge 2 till AB Svenska Bostidder och
ger kontoret 1 uppdrag att triaffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningsarbetet. (Inriktningsbeslut)

3. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att teckna avtal
med Sisab om atertagande av tomtritten Kdmpinge 2 enligt
utlatandet. (Genomforandebeslut)

4. Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsndamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

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

Véxel 08-508 276 00
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
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Sammanfattning

AB Svenska Bostdder har inkommit med ansékan om
markanvisning for 170 lagenheter med hyresritt och 6000 kvm
kontor for Spanga-Tensta stadsdelsforvaltning inom fastigheten
Kémpinge 2 i stadsdelen Tensta.

Fastigheten ar idag upplaten med tomtrtt till Skolfastigheter i
Stockholm AB, SISAB, for f.d. Kémpingeskolan. Skolan ar
nedlagd och lokalerna anvénds idag for andra &ndamal och det
finns ett 6verskott av lediga skollokaler i omradet.

Marken avses upplatas med tomtritt. Investeringsanalysen enligt
nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett nettonuvérde 1
balans. Detta forutsétter ett grundutforande nér det géller
anslutande gator, gadng- och cykelvidgar och annan infrastruktur.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar ett nettonuvérde i balans. De sammanlagda utgifterna i
l6pande prisniva berdknas till 31 mnkr. Inkomsterna beréknas till
cirka 1,4 mnkr per ar i form av tomtréttsavgéld.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden ger kontoret i
uppdrag att teckna avtal med SISAB om aterldmnande av
tomtritten mot en ersittning for bokforda virden och
rivningskostnader om ca 20 mnkr.

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

Bakgrund till markanvisningen

AB Svenska Bostéder, nedan kallat bolaget, har inkommit med
en ansdkan om markanvisning for 170 ldgenheter med hyresratt
och 6000 kvm kontor for Spanga-Tensta stadsdelsforvaltning
inom fastigheten Kdmpinge 2 i stadsdelen Tensta.

Stadens ledning vill att Spanga-Tensta stadsdelsforvaltning flyttar
fran sina lokaler i Lunda industriomrade till Tensta. Bolaget
foreslas bli byggherre for bade kontors- och
bostadsbyggnationen.

Fastigheten dr idag upplaten med tomtrétt till Skolfastigheter i
Stockholm AB, SISAB, for f.d. Kdimpingeskolan. Skolan &r
nedlagd, lokalerna anvinds idag for andra &ndamal och det finns
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ett dverskott av lediga skollokaler i omradet. Platsen ar vil
lampad for bostadsbebyggelse och kontor med nérhet till centrum
och gronomraden.

Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av 170 ldgenheter 1
flerbostadshus och ett kontorshus for Spanga-Tensta
stadsdelsforvaltning. Bolaget foreslér att ligenheterna ska
upplatas med hyresrétt.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.
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Kv. KAMPINGE 2 _ STADSDELSFORVALTNING SAMT BOSTADER

Foreslaget kontorshus till vinster i bilden, brunfdirgat,
bostadshusen till hoger, gronmarkerade.
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Brunmarkerat omrdde foreslas 6vergd fran kvartersmark till
allmdnplatsmark/gata, gronmarkerat omrdde foreslas overforas
fran allmdnplatsmark till kvartersmark.

Visionsbild, kontorshuset till vinster, bostadshusen till hoger.

Skisserna i forslaget visar i stora drag projektets utformning.
Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giéller under tva &r fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med bolaget enligt detta
utlatande.

Avtal om atertagande av tomtratten

For att genomfora projektet erfordras att f.d. Kdmpingeskolan
rivs och att SISAB éterldmnar tomtritten. SISABs kostnader for
rivning och nedskrivning av bokforda varden berdknas till ca 20
mnkr. Kontoret foreslar att exploateringsndmnden ger kontoret 1
uppdrag att teckna avtal med SISAB om aterldmnande av
tomtrétten, och att staden genom exploateringsndmnden ersétter
SISAB for bokforda viarden och rivningskostnader om ca 20
mnkr.

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

Ekonomiska konsekvenser for 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. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett nettonuvirde 1 balans.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. De sammanlagda
utgifterna i l16pande prisnivd berdknas till 31 mnkr. Utgifterna
avser framst erséttning till SISAB for bokforda vérden och
rivningskostnader om ca 20 mnkr. Infrastrukturkostnader for
gator, gdng- och cykelvigar och ledningsflyttar berdknas uppga
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All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till 31 mkr i 16pande
prisniva. Inkomsterna beréknas till cirka 1,4 mnkr per ar i form
av tomtréttsavgélder. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 2017 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 0,0 -0,2 -0,2| -30,0] -0,2 -0,1 -30,7
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -0,2 -0,2| -30,0] -0,2 -0,1 -30,7
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 14 1,4 1,4 max 1,4
Internranta 0,0 00| -0,8] -0,8| -0,8 max -0,8
Avskrivningar 0,0 0,0 -02| -0,2| -0,2 max -0,2 ar 2019
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,01 0,0 0,0 0,0 totalt O
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 04| 04 0.4

nimnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader 0,0 0,0 -02| -0,2| -0,2 mellan -0,2
TRN+SDN och -0,3
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och -
trafiknimnden 0,3

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 -02| -0,2| -0,2

TRN+SDN
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Drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden bedoms inte oka efter
genomforandet. Intdkterna i projektet utgdrs av arliga
tomtrittsavgilder pa 1,4 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det dr mycket svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter
i projektet. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett resultat i
balans. Projektet rymmer dock inte eventuellt tillkommande
atgarder langs med Tenstatrdket. Behovet av sddana atgérder far
utredas i det fortsatta arbetet.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Projektet stimmer vl med kontorets verksamhetsplan att
intensifiera arbetet med markanvisningar, samt att verka for att
oka bostadsbyggandet 1 Stockholm och samtidigt uppfylla mélen
1 Vision 2040 om att stérka stadsdelarnas identitet och att Jarva
ska vara ett attraktivt omrade for alla med blandad bebyggelse.

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till att nd bostadsbyggnadsmalen genom att nya
bostdder uppfors i ett kollektivtrafikndra lage. Den aktuella
exploateringen avser 170 ldgenheter 1 hyresritt. Detta kan stéllas 1
relation till att det i stadsdelen i dag finns cirka 4400 ldgenheter i
hyresrétt och 1600 ldgenheter 1 bostadsritt samt cirka 200
bostdder med dganderitt.

Lokaler

En kontorsbyggnad pé cirka 6000 kvm planeras att byggas for
Spanga-Tensta stadsdelsforvaltning sa att den kan flytta fran
nuvarande lokaler i Lunda industriomrade.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Kontorets
bedomning dr att bebyggelsen inte medfor ndgon betydande
paverkan. Till 6vervigande delen genomfors projektet pa tidigare
bebyggd mark.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.
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Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvandbar
utemiljo. Den mark som foreslas anvisas ér kuperad och
tillgédnglighetsfragorna behdver studeras under
detaljplaneprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Intilliggande befintliga gdng- och cykelvégar
utmed Tenstatréket dr dock inte helt tillgdnglighetsanpassade da
trappor delvis forekommer pga. den kuperade terrdngen.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa barn.
Forslaget har goda mojligheter att skapa en bra boendemiljo for
barn. Projektet gransar 6sterut mot Kémpingeskogen och ett
fornlamningsomride, samt 500 m norrut mot Jérva friomréade
med goda mojligheter till rekreation. Skolor finns i ndromradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd 1 cirka 18
mdnader. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart
till &r 2019 och forsta inflyttning bedéms till ar 2020.

Beroende pa projektekonomins utveckling kan detta vara sista
beslutstillféllet for exploateringsndmnden.

Risker och osakerheter

Nodvéndiga investeringar i allmén plats maste utredas ndrmare
under detaljplanearbetet. Detta géller bl.a. dtgédrder for forbattrad
tillgénglighet samt forbéttrade kopplingar for gdng och cykel.
Atgirdsvalen kommer att ha stor inverkan pa projektets ekonomi.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och med Spanga-Tensta
stadsdelsforvaltning. Stadsbyggnadskontoret dr positivt instillt
till forslaget.

Spénga-Tensta stadsdelsforvaltning har skriftligen uttryckt att de
har behov av en gruppbostad med 6 ligenheter enligt LSS (Lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade) i projektet.
Bolaget édr informerat om stadsdelsforvaltningens dnskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna 1 Spinga-Tensta stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Exploateringskontoret anser att projektet bidrar till att uppfylla
delar av malen i stadens Vision 2040 att stadsdelen ska vara ett
attraktivt omrade for alla med blandad bebyggelse och en god
kommunal service. Kontoret anser att projektet har goda
forutsattningar att ge ett vilbehovligt tillskott av bostéder i ett bra
kommunikationsldge samt ett nytt kontor for Spanga-Tensta
stadsdelsforvaltning, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och
sakerheten i omradet.

Slut

Bilaga
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



