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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Ledinge 1 i Tensta till AB
Svenska Bostader. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Ledinge 1 till AB Svenska Bostidder och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlitandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att teckna avtal
med Sisab om dtertagande av tomtrétten Ledinge 1 enligt
utlatandet. (genomforandebeslut)

4. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Krister Schultz

Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef

Bilaga: Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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Sammanfattning

AB Svenska Bostidder, nedan kallad bolaget, har inkommit med
en ansdkan om markanvisning for 110 ldgenheter med hyresratt
inom fastigheten Ledinge 1 i stadsdelen Tensta.

Fastigheten dr idag upplaten med tomtrétt till Skolfastigheter i
Stockholm AB, SISAB, for f.d. Bussehusskolan. Skolan ar
nedlagd och lokalerna stér idag tomma och det finns ett dverskott
av lediga skollokaler i omradet. Vid skolan finns ocksé en
fotbollsplan med konstgrds. Avsikten &r att den ska behallas och
att idrottsforvaltningen ska dverta driften.

I samrdd med SLK foreslar kontoret att exploateringsndmnden
ger kontoret i uppdrag att teckna avtal med SISAB om
aterlimnande av tomtritten och att ersitta SISAB for bokforda
varden och rivningskostnader om ca 13,5 mnkr.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett underskott. Investeringsanalysen enligt
nuvardesmetoden for projektet redovisar negativt nettonuvirde
om 12 mnkr

Da projektet vél uppfyller mélséttningarna 1 Jarvalyftet och mot
bakgrund av den sirskilda utdelning som beslutats fran de
kommunala bostadsbolagen for att finansiera projekt inom ramen
for stadens bostadsforsorjningsansvar foreslar kontoret, i samrad
med SLK, att projektet genomfors med ett underskott.

I och med att investeringsutgiften berdknas understiga 50 mnkr
kommer samtliga investeringsbeslut att fattas av
exploateringsnamnden.

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

Exploateringskontoret anser att projektet bidrar till att uppfylla
delar av malen i Vision Jarva 2030 med att Jirva ska vara ett
attraktivt omrade for alla med blandad bebyggelse.
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Bakgrund till markanvisningen

AB Svenska Bostidder, nedan kallad bolaget, har inkommit med
en ansdkan om markanvisning for ca 110 ldgenheter inom
fastigheten Ledinge 1 i stadsdelen Tensta.

Fastigheten dr idag upplaten med tomtrétt till Skolfastigheter i
Stockholm AB, SISAB, for f.d. Bussehusskolan. Skolan ar
nedlagd och lokalerna star idag tomma. Utbildningsforvaltningen
har sagt upp hyresavtalet och det finns ett dverskott av lediga
skollokaler i omradet. Byggnaderna riskerar att forfalla och Sisab
planerar for rivning. Platsen dr vil ldmpad for bostadsbebyggelse
med nérhet till centrum och gronomraden. Vid skolan finns ocksa
en fotbollsplan med konstgrds. Avsikten r att den ska behéllas
och att idrottsforvaltningen ska overta driften.

Bolaget arbetar med upprustning av sitt bestdnd av bostider i
Tensta och Rinkeby och har sedan 2011 fatt 17 markanvisningar
om totalt ca 1860 lagenheter.

For omréadet giller en plan fran 1965, P1. 6550, enligt vilken
fastigheten ér avsedd for Allmént &ndamaél, lag- och
mellanstadieskola. Den delen av Akalla 4:1 som berors, ar
markerad som parkmark.

I USK:s statistik for Tensta dr 28,0 % av ldgenheterna uppldtna
med bostadsrétt och 38,6 % utgors av hyresrétter med privata
vérdar. Allminnyttan har 33,4 % av ldgenhetsbestdndet. Andelen
bostéder 1 flerbostadshus dr ca 98,3 % respektive ca 1,7 % 1
sméhus.

Tidigare beslut
Négra tidigare beslut i drendet finns inte. Aktuellt
tjdnsteutlatande ar den forsta redovisningen 1 detta drende.

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av cirka 110 lagenheter 1
flerbostadshus. Bolaget foreslar att ligenheterna ska upplatas
med hyresritt.
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Forslaget visar ca 110 nya lagenheter i sju fristdende byggnader i
fyra véningar pé platsen for den nuvarande skolan.
Fotbollsplanen med konstgris och den intilliggande basketplanen
som idag ligger inom skolans omrade bevaras. I samband med
projektet foreslds dven en viss upprustning av planen.

LEDINGE 1 | MARKANVISNING | 7018-08.28 | SITUATIONSPLAN SKALA 1:500/A3 E

Situationsskiss fran Svenska Bostdder.
Bollplanen och intilliggande basketplan blir kvar.

Visionsbild.
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Enligt forslaget overfors ca 2000 kvm av allménplatsmark till
kvartersmark. Fotbollsplanen planldggs for idrottsindamal och
overfors till idrottsforvaltningen.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tvé ar fran
nidmndens beslut. Kontoret tecknar markanvisningsavtal med
byggherren enligt detta utlatande.

Avtal om atertagande av tomtratten

For att genomfora projektet erfordras att f.d. Bussenhusskolan
rivs och att SISAB aterldmnar tomtratten. SISABs kostnader for
rivning och nedskrivning av bokférda vérden berdknas till ca 13,5
mnkr. [ samrad med Stadsledningskontoret och Stadshus AB
foreslar kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag
att teckna avtal med SISAB om aterlaimnande av tomtrétten, och
att staden genom exploateringsndmnden ersitter SISAB for
bokforda viarden och rivningskostnader om ca 13,5 mnkr.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett underskott pa cirka
12 mnkr till staden. Underskottet orsakas av kostnader for
bokforda virden och rivning av Bussenhuskolan.

Kontoret har samrétt med stadsledningskontoret i beredningen av
arendet och kons,taterar att projektet inte uppfyller stadens krav
pa lonsamhet 1 exploateringsprojekt. Den nya lagen om
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag innebér dock en
mojlighet for staden att via en sirskild utdelning finansiera
projekt inom ramen for stadens bostadsforsdrjningsansvar, inom
vilka dtgirder som framjar integration och social sammanhéllning
kommer att genomforas. Da projektet vél uppfyller
madlsittningarna i Jarvalyftet och mot bakgrund av mgjligheten
till sarskild villkorad finansiering enligt ovan foreslar kontoret, 1
samrad med SLK, att projektet genomfors med ett underskott.
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Marken avses upplatas med tomtritt.

Inga storre kostnader for kommunala anlédggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett underskott. Investeringsanalysen enligt
nuvirdesmetoden for projektet redovisar negativt nettonuvirde
om 12 mnkr. De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva
berdknas till ca 29,5 mnkr och inkomsterna berédknas till ca

17,9 mnkr. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter
berdknas uppgé till 61 %. I och med att investeringsutgiften
berdknas understiga 50 mnkr kommer samtliga investeringsbeslut
att fattas av exploateringsndmnden. Investeringsutgifterna kan
inrymmas inom befintlig budgetram.

Vid sidan av kostnader for rivning av Bussenhusskolan dr de
storsta kostnadsposterna ombyggnad av gata och vindplan samt
vissa atgérder pa anslutande parkmark. Inkomsterna bestar 1
kommande tomtréttsavgilder.

Bilaga: Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering samt {or
rivningskostnader mm i samband med dterlimnande av
tomtratten.
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 29,2 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 17,3mnkr i 16pande
prisniva. Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt nedanstaende

tabell:
Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2013 2014 |2015 |2016 |2017 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 00 13,7 |-0,2 -0,1 -2,4 -4.8 -21,3
Inkomster (exkl. forsdljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 13,7 |-02 |-0,1 |-2,4 |-48 -21,3
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2014. Behov av medel for ren direfter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | Senare | mentar
Resultatpiverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,6 0,6 0,6 max0,6
Internranta -00| -0,0| -0,6 -0,6| -0,6| max-0,6
Avskrivningar -0,0| -00| -0,2] -0,2| -0,2| max-0,2| ar2016
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totalt O

Summa resultatpiverkan nimnd 08| -08( -0,8| -0,2( -0,2

Resultatpiverkan TRN+SDN
0,0 00| -02| -0,2| -0,2| mellan-0,2

Driftskostnader TRN+SDN och -0,3
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
trafikndmnden och -0,2
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0, -0,2( -0,2| -0,2
TRN+SDN

Drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden bedoms inte 6ka efter
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Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. Det dr mycket svart att i detta tidiga skede
helt forutse stadens utgifter i projektet. Staden tar kostnader for
rivning innan detaljplanen antagits. Risken for att en ny
detaljplan inte kommer att vinna laga kraft bedoms som liten.

Slutsats-ekonomi

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett underskott pa cirka
12 mnkr. Kommunfullmaiktige har tidigare beslutat att den
siarskilda utdelningen fran bostadsbolagen bl.a. ska avse

finansiering av projekt inom stadens l&ngsiktiga vision Jirva
2030 (Jarvalyftet).

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 Jirva 2030 om att stidrka stadsdelarnas identitet och att
Jarva ska vara ett attraktivt omride for alla med blandad
bebyggelse.

Bostadsbebyggelse
Projektet bidrar till att nd bostadsbyggnadsmélen genom att nya
bostader uppfors 1 ett kollektivtrafiknéra lage.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. Kontorets
beddomning dr att bebyggelsen inte medfor ndgon betydande
paverkan. Till 6vervigande delen genomfors projektet pa tidigare
bebyggd mark. For varje ny bostad kommer ett nytt trdd att
planteras.

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 miljéprogram 2012-2015
”Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2014-01798-1
Sida 10 (11)

stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anviandbar
utemiljo. Tillgdnglighetsfragorna kommer att utredas i samband
med planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa barn.
Forslaget har goda mojligheter att skapa en bra boendemiljo for
barn. Projektet griansar vésterut till Kdémpingeskogen, dsterut
ligger Glommingeskogen, sdderut Spanga kyrkogard och ett
fornlamningsomrade, samt 350 m norrut Jérva friomrade med
goda mojligheter till rekreation. Bollplanerna kommer att kvarsta
och driftas av Idrottsforvaltningen. Skolor finns i ndromrédet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till slutet av &r 2016 och forsta inflyttning bedoms till &r 2018.

Nasta beslutstillfdlle infaller 1 samband med att 6verenskommelse
om exploatering triffas med Bolaget, preliminért 2016.

Risker och osakerheter
Négra risker eller osikerheter bedoms idag inte att foreligga.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och informerat Spanga-Tensta
stadsdelsforvaltningen. Stadsbyggnadskontoret dr positivt instédlld
till forslaget.

Spanga-Tensta stadsdelsforvaltning har skriftligen uttryckt att de
har behov av en gruppbostad med 6 ldgenheter enligt LSS (Lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade) i projektet.
Byggherren dr informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemal.

Idrottsforvaltningen vill behalla den 7-manna konstgrasplan och
intilliggande basketplanen som finns inom fastigheten Ledinge 1.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Spinga-Tensta stadsdelsndmnd.
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Kontorets sammanfattande bedémning
Exploateringskontoret anser att projektet bidrar till att uppfylla
delar av malen i Vision Jérva 2030 med att Jarva ska vara ett
attraktivt omrade for alla med blandad bebyggelse. Kontoret
anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett valbehovligt
tillskott av bostdder i ett bra kommunikationsldge, samtidigt som
det kan 6ka béde trivseln och sidkerheten i omradet.

Slut



