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Exploateringsavtal for bostader och
handel inom fastigheten Ferdinand 9 i
Sundby med KF Fastigheter AB.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkédnner genomforandet av
exploatering invid Ferdinand 9 omfattande investeringsutgifter
om 17 mnkr och investeringsinkomster om 14,8 mnkr och ger
kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner exploateringsavtal med KF
Fastigheter AB avseende fastigheten Ferdinand 9 i stadsdelen
Sundby och ger kontoret 1 uppdrag att traffa erforderliga avtal
till foljd av exploateringen.

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

Telefon 08-508 263 35

Véxel 08-508 276 00

Fax 08-508 262 62
gustaf.schneidler@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

stockholm.se
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Sammanfattning

Ett planforslag har tagits fram for ny bebyggelse med ca 200
bostéder och ca 4000 kvm BTA handel pé privatigd mark.
Projektet ligger nidra Spénga station och pé andra sidan
Milarbanan dr utvecklingsomradet Bromstensstaden belédget.

Ca 6 st av bostidderna planeras som LSS-boende. Detaljplanen
omfattar forutom kvartersmarken dven korsningen Spadngavigen-
Bromstensvédgen som byggs om fran dagens trevagskorsning till
en fyrvigskorsningen for att trafikforsorja den nya bebyggelsen.
Bromstensvédgen kompletteras ocksd med en ny gang- och
cykelbana. Staden och Bolaget har enats om att staden genomfor
detaljplanen i den del som avser de allménna anldggningarna.
Bolaget ersitter staden for genomforandet av de allmidnna
anldggningar som dr en direkt konsekvens av Bolagets
exploatering. Bolaget kommer att faktureras l16pande allteftersom
anldggningarna fardigstalls.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuviarde om 1 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 17 mnkr, varav

0,7 mnkr dr utgifter fore &r 2018, dvs. redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser fraimst ombyggnad av gata. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till

87 %.

Projektet bidrar med bostidder och handel pa privat mark centralt i
Spénga. Bolaget ersitter 16pande staden for den faktiska
kostnaden for ombyggnad av de befintliga allménna
anldggningarna varfor staden star en mycket liten ekonomisk risk
1 projektet.

Bakgrund till verenskommelsen

Ett planforslag har tagits fram for ny bebyggelse inom fastigheten
Ferdinand 9 som dgs av KF Fastigheter AB. Fastigheten &r
beldgen ca 450 meter sydost om Spanga Station och upptar en yta
av totalt ca 15000 kvm. Fastigheten var tidigare bebyggd med
flera mindre byggnader i ett plan, uppforda vid olika tidpunkter,
men dessa dr rivna sedan ett par ar tillbaka. Fastigheten grénsar i
sydost till en dagligvaruhandel och i nordvist till ett djursjukhus.
Sydvist om fastigheten gar den hardtratikerade Bromstensvigen
med ca 19000 fordonsrorelser per dygn. Langs denna finns
bostdder och en bensinstation vid korsningen Bromstenvigen/
Spéngavigen. I nordost grinsar fastigheten till Malarbanan, for
vilken en ny detaljplan nyligen tagits fram for breddning av
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sparen. Genomforandeavtal har tecknats mellan Trafikverket och
staden. Avtalet reglerar bl.a finansiering av en ny GC-tunnel
under Mélarbanan som genom ramp med gradinger ldngs sidan
ansluter till fastigheten Ferdinand 9. Tunneln kopplar omradet till
Bromstens industriomrade som ligger direkt norr om Mélarbanan
och som dr under omvandling till blandstad (Bromstensstaden).

Planforslaget mojliggdr uppforande av en ny butiksbyggnad om
ca 4000 kvm BTA for dagligvaruhandel med bade markparkering
och parkeringsdick i tva plan. Runt butiken och p-décket anldggs
ett sammanhéngande bostadskomplex, innehallande ca 200
bostédder i form av en krans som ramar in en gron bostadsgérd pé
butikens och dickets tak. Alla vaningsplan utom bottenvaningen
planeras inrymma bostéder. Bostadsdelens véningsantal varierar
med bebyggelsen dir den lagsta delen dr tva vaningar medan den
hogsta delen &r sju vaningar. Ett antal bostéder, ca 6 st, planeras
som LSS-boende.

Angoring och varutransport sker via korsningen Bromstensvégen/
Spéngavigen. Bostadsparkering anldggs dels i p-dickets dvre
plan, dels som markparkering. Planen mojliggér dessutom en ny
elnétstation.
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Detaljplanen omfattar forutom kvartersmarken dven korsningen
Spéngavidgen/Bromstensvidgen som byggs om fran dagens
trevagskorsning till en fyrvigskorsningen for att trafikforsorja
den nya bebyggelsen. Bromstensvigen kompletteras ockséd med
en ny gang- och cykelbana.

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsnimnden godkidnde den 10 november 2011
startpromemorian for planlédggning av fastigheten Ferdinand 9.

Antagande av detaljplanen planeras ske i stadsbyggnadsnamnden
den 8 november 2018.

Exploateringsavtal

Innehéllet i exploateringsavtalet (bilaga 1) ar sedvanligt for denna
typ av projekt. Avtalet omfattar fastigheten Ferdinand 9 som égs
av Ferdinand 9 i Stockholm AB (helédgt dotterbolag till KF
Fastigheter AB), nedan kallad Bolaget, samt intilliggande
gatumark. Enligt exploateringsavtalet erligger Bolaget
exploateringsbidrag for projektering och byggande av alla
anldggningar pa allmén plats (korsningen och gc-vigen) samt
stadens kostnader for inlosen av mark for ombyggnaden. Bolaget
ska dock inte std for de merkostnader som uppstar pa grund av att
korsningen ska sidnkas, eftersom det dr fororsakat av den niva
som Trafikverket och staden kommit 6verens om for den nya
géng- och cykeltunneln under Milarbanan. Dessa merkostnader
berdknas uppga till ca 0,6 mnkr. I exploateringsavtalet regleras
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stadsdelsforvaltning ska projektera, bygga och uppléta sex
stycken enrumslédgenheter med tillhérande gemensamma
utrymmen som gruppbostad.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Staden och Bolaget har enats om att staden genomfor
detaljplanen i den del som avser de allmédnna anldggningarna.
Bolaget ersitter staden for genomforandet av de allménna
anldggningar som &r en direkt konsekvens av Bolagets
exploatering. Bolaget kommer att faktureras l6pande allteftersom
anldggningarna fardigstills. De framtida driftkostnaderna for
staden bedoms inte paverkas av projektet dd investeringen avser
ombyggnad av befintliga allmédnna anldggningar.

I detta drende uppgar investeringen till 17 mnkr. Exploateringen
ger ett mindre underskott till staden. Det beror pé att staden
hittills statt for sin egen tid i projektet samt att staden
medfinansierar en mindre del av gatuombyggnaden (ca 0,6 mnkr
1 dagens penningviérde).

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor. Nettonuvérde och nettoexploateringsutgift per
ekvivalent lagenhet samt exploateringstal redovisas inte da
bebyggelsen i sin helhet uppfors pa privatagd mark.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intédkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvirde om 1 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i l16pande prisniva berdknas till ca 17 mnkr, varav

0,7 mnkr ar utgifter fore ar 2018, dvs. redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser frimst ombyggnad av gata. Inkomsterna
berdknas till ca 14,8 mnkr 1 l6pande prisniva och bestar av
exploateringsbidrag. I dagens penningvirde uppgar
exploateringsbidraget till 14,2 mnkr. Projektets tickningsgrad
inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas uppga till 87 %.
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 17 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 14,8 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,71 -0,3| -10,6 | -3,2 0,0 22| -17,0
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 9,7 32 0,0 1,9 14,8
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,7( -03| -09 0,0 0,0 -0,2 2,1
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Driftbudget

De framtida driftkostnaderna for staden beddms inte paverkas av
projektet da investeringen avser ombyggnad av befintliga
allménna anldggningar.

Ekonomiska osakerheter

Staden stér endast for ca 0,6 mnkr av den totala uppskattade
kostnaden pé ca 14,8 mnkr for gatuombyggnaden (dagens
penningvirde) varfor den ekonomiska risken for staden dr mycket
liten.

Slutsats-ekonomi

Stadens utgifter/inkomster for exploateringen bedoms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for dren darefter fir beaktas 1 nimndens
kommande budgetarbete.

Genomforandefragor

Tidplan

Staden och Bolaget ska gemensamt upprétta en huvudtidplan for
gatuombyggnaden och bostadsbyggnationen for att samordna
exploateringsatgirderna. Fardigprojektering av gatan berdknas
kunna paborjas viren 2019 och gatuombyggnaden berdknas
kunna péborjas hosten 2019.

Risker och osakerheter
Forutom staden och Bolaget har d@ven Stockholm Vatten och
Avfall AB samt Trafikverket planerade arbeten i omrddet med en
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dagvattenledning i Bromstensvégen respektive en gang- och
cykeltunnel under Mélarbanan. Samordning av
anldggningsatgirder och byggetableringsytor kommer att bli
avgorande for en god framdrift 1 projektgenomforandet.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen vars behov av bostéder enligt Lagen om
stod och service till vissa funktionshindrade och/eller
Socialtjanstlagen har sikerstillts 1 exploateringsavtalet.

Under planarbetets gang har samrad skett med trafikkontoret
angdende utformningen av korsningen.

Kontorets sammanfattande bedomning

Projektet bidrar med bostidder och handel pé privat mark centralt i
Spénga. Bolaget ersitter 16pande staden for den faktiska
kostnaden for ombyggnad av de befintliga allménna
anldggningarna som &r en direkt konsekvens av Bolagets
exploatering. Staden stir dirmed en mycket liten ekonomisk risk
1 projektet.

Slut

Bilagor
1. Exploateringsavtal
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



