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Markanvisning for forskola inom
fastigheterna Rindd 1 och del av Farsta
2:1 i Farsta till Skolfastigheter i
Stockholm AB SISAB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for forskola inom
fastigheterna Farsta 2:1 och Rindo 1 till Skolfastigheter i
Stockholm AB SISAB och ger kontoret 1 uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningarna (inriktningsbeslut).

Hékan Falk

Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef

Daniel Linder
Enhetschef

Sammanfattning

Planarbete for nya bostider vid Sunneplan i Farsta paborjades i
december 2015. AB Familjebostdder har inom planomradet fatt
markanvisning for ca 90 ldgenheter. Under planarbetet har man
identifierat mojligheten att utoka planomradet och planera for
forskola for att tillgodose Farsta stadsdelsforvaltnings behov.

Skolfastigheter i Stockholm AB SISAB, nedan kallat bolaget,
foreslas fa markanvisning for forskola inom fastigheterna Rind6
1 och del av Farsta 2:1. Markanvisningen avser utokning av en
forskola pé befintlig tomtrétt, fran tre till tta avdelningar, samt
uppforande av ytterligare en friliggande forskola med étta
avdelningar.
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Marken avses inregleras i befintlig tomtritt, respektive ny-
upplatas med tomtritt.

Projektet kommer omfatta aktuell markanvisning till bolaget for
forskolor samt AB Familjebostédders tidigare markanvisning for
bostdder. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott
till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 6 mnkr. De sammanlagda ut-
gifterna i Iopande prisniva beréknas till ca 14,8 mnkr. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
126 %.

Nérmare innehéll och utformning kommer att provas i plan-
processen.

Kontoret ser positivt pa forslaget som kommer tillféra forskole-
platser som Farsta stadsdelsforvaltning ser ett stort behov av i
omradet.

Bakgrund till markanvisningen

Pé fastigheten Rind6 1 har bolaget idag en forskola med tre
avdelningar. Intill ligger Héasthagens bollplan dér det 1 sédra
delen finns en privat forskola med tvd avdelningar. Bollplanens
underhall ar eftersatt och ytan kan utvecklas for rekreation.
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Farsta stadsdelsforvaltning har ett stort behov av forskoleplatser.
Under planarbetet for AB Familjebostédders ldgenheter pa Sunne-
plan identifierades mdjligheten att expandera bolagets befintliga
forskola till atta avdelningar. Farsta stadsdelsforvaltning har
mdjlighet att séga upp den privata forskolan och istéllet kan
bolaget uppfora ytterligare en friliggande forskola med éatta
avdelningar. Bolagets befintliga tomtritt behdver da utdkas och
marken for den tillkommande forskolan kommer nyuppléatas med
tomtratt.

Exploateringen ingér i och dr forenlig med programmet for
Tyngdpunkt Farsta. Programmet konkretiserar hur Farsta kan
utvecklas till en komplett, modern och promenadvinlig stadsdel.
I programhandlingarna beskrivs omrddet kring Sunneplan och
Hasthagens bollplan som ett viktigt gangstrak och foreslas
fortdtas med bostdder och aktiveras med fortsatt inriktning pa
barn och lek. Histhagens bollplan foreslés delvis anvindas for en
friliggande forskola och delvis omvandlas till aktivitetspark med
en mindre bollplan.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden har 2014-04-03 markanvisat ca 90 hyres-
rédtter till Familjebostdder vid Sunneplan. Projektet 4r med i forsta
etappen for Stockholmshus.

Stadsbyggnadsndmnden har godkint en start-pm for detaljplane-
laggning for Sunneplan 2015-12-10. Aktuell markanvisning
bedoms kunna ingé i samma detaljplan.

Stadsbyggnadsnamnden antog samradsredogorelsen for
programmet for Tyngdpunkt Farsta 2015-12-10.

Markanvisning
Forslaget innehdller nybyggnation av tva forskolor med atta
avdelningar vardera.

Planldaggning for forskolorna kan samordnas med pagéende plan-
laggning for bostéder vid Sunneplan. Exploateringens innehall
och utformning kommer att provas i planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut. Marken avses upplétas
med tomtrétt.
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Bild 2, Ortofoto 6ver markanvisningsomradet

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsdttningarna for
projektet enligt nuviardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn 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 (1 detta tidiga skede) positivt nettonuvirde om 6 mnkr
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motsvarande 50 tkr/ekvivalent ligenhet',

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgér till 75 %.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till cirka
14,8 mnkr. Utgifterna avser framst anldggning av torg och
angoring till forskolorna.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 118 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 126 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 14,8 mnkr.
Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 00| -1,4| -132| -0,2 0,0 00| -148
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 00| -14| -13,2| -0,2 0,0 0,0 -14,8
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens nettoutgifter for exploatering bedoms kunna finansieras
via exploateringsndmndens investeringsbudget for r 2016.
Behov av medel for dren dérefter far beaktas 1 exploaterings-
ndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafik-
ndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter
genomforandet uppga till cirka 0,4 mnkr. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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berdknas uppga till cirka 0,6 mnkr det forsta aret och minskar
darefter nagot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtratts-
avgiélder berdknas till cirka 1 mnkr per &r.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osdkerheter). Det dr svart att i detta
tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet. Kalkylen
innehaller en riskreserv som bedoms tacka identifierade risker.

Slutsats-ekonomi
Projektets totala ekonomi bedéms vara god.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt markanvisningen utifrdn
Vision 2040, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Lokaler
Projektet Overensstimmer med stadens mal att

- satsa pa attraktiva tyngdpunkter
- frdmja en levande stadsmiljo i hela staden

- tidigt planera for forskolor

Miljé

Kontoret har i den ursprungliga markanvisningen gjort en tidig
miljobedomning och bedomt att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande paverkan for ndromrédet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ytan som tas i ansprék dr dels en grusad bollplan, och dels park-
mark. Under planprocessen kommer samtal féras med stadsdels-
forvaltningen om eventuella dtgirder i ndromrédets utemiljo i
syfte att forstiarka boendekvalitéer.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvéndning”.
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Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn 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.

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med plan-
processen. Vistelseytor intill de nya byggnaderna och entréer
kommer att vara tillgingliga for personer med nedsatt rorelse-
forméga. Omradet som bebyggs har mycket sma terrdng-
skillnader.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa barn.
Behovet att forskoleplatser i stadsdelen tillgodoses och mojlig-
heten att utveckla Hasthagens bollplan som aktivitetspark i
enlighet med programforslaget kan realiseras.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomfdrandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att paga i ytterligare cirka 12 ménader.
Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart till ar 2017
och forsta inflyttning bedoms till ar 2018.

Naista beslutstillfdlle infaller vid genomforandebeslutet,
preliminért andra kvartalet 2017.

Risker och osakerheter
Inga sérskilda risker eller osékerhetsfaktorer bedoms foreligga.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnads-
kontoret och stadsdelsforvaltningen som stéller sig positiva till
forslaget.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna 1 Farsta stadsdelsnamnd.
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Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av forskoleplatser i omradet, samtidigt som
det kan 0ka béde trivseln och sékerheten i omradet.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



