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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for utokad byggratt for
skolandamal inom fastigheterna
Skogsnavan 1, Rodtoppan 1 och 7 mm

I Kalvesta till Skolfastigheter i Stockholm
AB. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkanner genomforandet av
exploatering inom Skogsndvan 1 samt Rédtoppan 1 och 7
omfattande investeringsutgifter om 27,6 mnkr och
investeringsinkomster om 0 mnkr och ger kontoret i uppdrag
att genomfora projektet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sammanfattning

Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB, planerar att riva den
nuvarande Bjornbodaskolan, som byggdes for ca 300 elever inom
tomtréttsfastigheten Skogsndvan 1 under 1960-talet, och ersétta
den med en stdrre byggnad for 1200 elever. Skolbyggnaden &r
utdémd for anvandning for skolverksamhet. Den undervisning
som sker idag é&r i tillfalliga skolpaviljonger
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Vidare kommer SISAB att ta bort en paviljong for tillfallig
forskoleverksamhet inom tomtrattsfastigheten Rédtoppan 1.

| naromradet, inom tomtrattsfastigheten Rodtoppan 7, finns en
aldre forskolebyggnad. For narvarande anvands den gamla
forskolan som tillféallig skollokal inom Bjornbodaskolans
verksamhet. SISAB planerar att riva &ven denna byggnad och
ersétta den med en storre forskolebyggnad. En del av stadens
mark inom fastigheten Vinsta 6:1 foreslas regleras till SISAB
som tillskottsmark for skol — och forskolegard.

SISAB planerar den nya skolbyggnaden pa uppdrag av
utbildningsforvaltningen i Stockholm. Utveckling av
forskoleverksamheten planerar SISAB i samrad med
stadsdelsforvaltningen Hasselby-Véllingby.

Tomtrattsfastigheterna ligger i narheten av ett utvecklingsomrade
for bostadshus vid Bjornmossevagen. Utvecklingsomradet
mojliggdrs genom att en kraftledning nedmonterats under 2017
inom projektet Stockholm strém som delvis finansierats av
Stockholm stad.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 9 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 27,6 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beraknas uppga till 126 % procent.

Exploateringskontorets utgifter bestar i att bygga om
Skogsnavegrand samt en ny gang och cykelvag dster om
planomradet. | ndromradet planeras ocksa en mindre lekplats med
naturinslag att anlaggas.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Bjornbodaskolan byggdes pa 60-talet for cirka 300 elever. SISAB
beddmer att nuvarande skolbyggnad ar otjanlig for
skolverksamhet och undervisningen sker i huvudsak i tillfalliga
paviljonger. Utbildningsforvaltningen har gett SISAB i uppdrag
att bygga en ny skola for 1200 elever. Vidare planeras en ny
idrottshall till skolan samt en ny férskola med 6- 8 avdelningar.
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SKOGSNAVAN

—— s
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Forandringskarta. Gula omraden 6verfors fran Skogsnavan 1 och Rédtoppan
7 till Vinsta 6:1. BIa omraden 6verfors fran Vinsta 6:1 och Rédtoppan 1 till
Skogsnavan 1. R6tt omrade 6verfors fran Vinsta 6:1 till Rodtoppan 7.

Marken for skolverksamheten upplats med tomtratt. SISAB
innehar tomtratterna inom samtliga fastigheter (Skogsnévan 1,
Rdodtoppan 1 och 7). Skogsnavan 1 och Rddtoppan 1 slas ihop
och bildar en sammanhéngande skolgard. P4 Rodtoppan 7 byggs
ny forskola. Del av Vinsta 6:1 utgor tillskottsmark till
tomtrattsfastigheterna. Tilldggsavtal ska upprattas till
tomtrattsavtalen. Nuvarande skolbyggnader ar tillsammans ca
4500 kvm BTA och de nya skolhusen omfattar ca 19350 kvm
BTA.

Genomforandetiden &r 5 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Tidigare beslut
Exploateringskontoret har godké&nt markanvisning och
inriktningsbeslut 2017-08-24. (Dnr: E2017-00715)

Stadsbyggnadsnamnden har godkant ett start-pm for
detaljplanelaggning 2017-09-21. (Dnr E2016-19492)

Overenskommelse om exploatering
Overenskommelse om exploatering tecknas med SISAB
avseende skola och forskola samt idrottshall.
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Staden 6verlater genom fastighetsreglering mark for
skolgardsandamal till SISAB inom del av Vinsta 6:1.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

| detta arende uppgar investeringen till 27,6 mnkr.

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 intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 9 mnkr motsvarande 44
tkr/ekvivalent lagenhet?.

Marken kommer att upplatas med tomtratt. Exploateringsgraden
uppgar till 0,60.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beraknas till ca
27,6 mnkr, varav 1,2 mnkr ar utgifter fore ar 2019, dvs. redan
nedlagda utgifter. Dessa utgifter avser framst projektering och
egen tid. Inkomsterna beréknas till 0 mnkr.

Investeringsutgifter i projektet ar framst ombyggnad/anpassning
av befintlig gata, ny gang och cykel-vag samt en lekplats.
Byggherren star for plankostnader och alla arbeten inom
kvartersmark.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1agenhet beréknas
uppga till 131 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas uppga till
126 %.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 27,6 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 0 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet
over aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.0.m.

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare Totalt
Utgifter inkl. forviry () 12 -4 08 22 -1.3 0.0 -27.6
Inkemster (exkl. forsdljning) 0.0 00f 00 00 0.0 0.0 0.0
Nettoutgift (-) -inkomst 121 -14| -08 229 -13 0.0 -17.6
Forsdljningsinkomst 00 00f 00 00 0.0 0.0 0.0

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2020. 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 genomforandet uppga till ca 0,1 mnkr. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 0,9 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for
tomtrattsavgalder beraknas till ca 1,3 mnkr per ér.

Ekonomiska osakerheter

Stadens projekteringsrisk har behandlats i kalkyl enligt gangse
rutin med detaljerings — och riskpaslag. Stadens investering ar
begransad till viss anpassning av Skogsnavegrand, anlaggning av
nytt gang och cykelstrak samt en mindre lekpark.

Slutsats-ekonomi

Projektets kalkyl visar pa ett litet 6verskott till staden vilket &r
positivt. Projektet bedéms kunna finansieras inom ndmndens
budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.
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Utbyggnad av skolor och forskolor i ett omrade som forvéntas
utvecklas med fler bostader, framjar en levande stadsmiljo.

Miljo
Gronstraket dster om planomradet dar kraftledningen tidigare
varit forstarks genom anlaggning av nytt gang och cykelstrak.

Gronytornas andel inom skoltomten minskas inte patagligt
eftersom byggnaderna planeras bli hogre &n dagens laga skolhus.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Staden forbinder tva befintliga strak genom anlaggning av ny
gang och cykelvag genom parkmark som hittills inte varit
tillganglig. Dessutom anlaggs en ny lekplats med naturinslag.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Skogsnavan 1 m fl. uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo "Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
“Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

Vistelseytor och entréer intill de nya husen kommer vara
tillgangliga for personer med nedsatt rérelseférmaga. Omradet
som bebyggs har generellt inte stora nivaskillnader.

Paverkan pa barn

Hela omradet ar till for barn i olika aldrar, skolan ar avsedd for
grundskolans alla stadier. Projektet innehaller dven utdkad
forskoleverksamhet. En ny lekpark pa allman platsmark blir en
resurs for barnen i och runtomkring skolan. Pa blivande skolgard
finns relativt stora lekytor for skolbarnen och den
omkringliggande miljon ar gron. Forbattrade gang och
cykelforbindelser till den nya skolan skapas.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avséttas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. | detta projekt kommer medel
eventuellt att avsattas for konstnarlig utsmyckning invid
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lekplatsen, alternativt intill en séllsynt vaxt som upptackts vid en
naturvardesinventering intill planomradets dstra del.

Genomforandefragor

Tidplan

Staden beraknar paborja ombyggnation av gata och resterande
delar 2022. Utbyggnadstiden ar bedomd till cirka 6 manader.
Dérefter kan bolaget tilltrdda och byggstarta tidigast 2022. Om
mojlighet till tidigare tilltrade ges kommer att utredas i samband
med att gemensam tidplan uppréttas.

Risker och osakerheter
Riskerna for projektets genomforande ar fa. De risker som finns
ar framst kopplade till utbyggnadstid och utbyggnadstak.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret, idrottsforvaltningen och
utbildningsforvaltningen.

Kontorets sammanfattande bedomning

Inom planomradets narhet planeras manga nya bostader bland
annat i norr langs Bjérnmossevéagen samt i soder dar
programarbete for Vinsta ar pabdrjat. Det ar bra att forskole — och
skolverksamheten utokas i omradet da behovet av skol och
forskolelokaler forvéantas oka.

Slut

Bilagor
1. Loénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



	zhLogo3
	bi_fö0
	bi_fö0
	zRefHead1
	zDokInfogaDnrPos
	cc_0Dnr
	zz_0Dnr
	lf_0Dnr
	zz_Datum
	zDokInfogaExtraPos
	zHemlig
	zDokInfogaEjHandlAdrPos
	zDokInfogaPersonPos
	BeslutTab
	dd_ac0
	dd_ec0

