é} stockholms
stad

Exploateringskontoret
Projektutveckling Séderort
Mattias Sjéberg

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 266 92

Vaxel 08-508 276 00
mattias.sjoberg@stockholm.se
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142
start.stockholm

Exploateringskontoret
Projektutveckling Soderort

Handlaggare
Mattias Sjéberg
08-508 266 92

Tjansteutlatande
Dnr E2021-04412
Sida 1 (10)
2022-01-26
Till
Exploateringsnamnden
2022-02-17

Godkannande av markforvarv for
skolandamal avseende del av fastigheten
Borrsviangen 13 i Gubbangen fran
Skolfastigheter i Stockholm AB.

Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Borrsvéngen 12 upp till 2 miljoner kronor,

inriktningsbeslut.

2. Exploateringsndmnden godkénner forvirv av del av
Borrsvingen 13 frédn Skolfastigheter 1 Stockholm AB for en

kopeskilling om ca 6,5 mnkr.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef
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Sammanfattning

I anslutning till Gubbingsskolan i Gubbingen finns forutséttning
for utveckling av omrédet for ytterligare skolverksamhet. Privata
aktorer har visat intresse att uppfora skola samt idrottshall i
anslutning till fastigheten Borrsviangen 13 dar Gubbédngsskolan &r
beldgen.

Agare till Borrsvingen 13 ir Skolfastigheter i Stockholm AB,
nedan kallat SISAB. SISAB har tecknat avtal om forsdljning av
Gubbéangskolan till Engelska skolan.

I dialog med SISAB har kontoret identifierat att del av
Borrsvéingen 13, idag anvénd for parkering, ej behovs for
Gubbingsskolans skolverksamhet. Det aktuella omradet av
Borrsvingen 13 mojliggoér for en kommande sammanhingande
utveckling av intilliggande fastigheter, Borrsviangen 12 och del
av Borrsvingen 9 som &gs av staden respektive Region

Stockholm.

SISAB:s forséljning av Gubbingsskolan har darfor gjorts
beroende av att den del av Borrsvingen 13 som mdjliggdr for
kommande utveckling forvirvas av exploateringskontoret.

Kontoret avser att &terkomma i drendet med beslut om
markanvisning till en aktor som utvecklar omradet for
skolverksamhet. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett
overskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektets minst
lénsamma scenario redovisar ett svagt positivt nettonuvarde om
ca 0,2 miljoner kronor. De sammanlagda utgifterna i 16pande
prisniva berdknas till cirka 13,9 miljoner kronor. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 101 procent.

Exploateringskontoret anser att projektet dr en viktig del i arbetet
for att utdka skolkapaciteten i Gubbéngen genom att mojliggora
utbyggnad av nya lokaler for skol- och idrottsverksamhet.
Projektet innebér att forsdljningen av Engelska skolan kan
genomfOras samt ett forsta steg mot att skapa en fastighet som
kan markanvisas for att uppfora en ny skola och idrottshall.
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Bakgrund till markanvisningen

Stockholms stadshus AB:s styrelse beslutade 2021-12-13 att
SISAB skulle silja Internationella Engelska Skolans (IES)
lokaler, beldgna pa fastigheten Borrsvéngen 13, till IES.
Kommunfullméktige kommer behandla drendet 2022-01-31.

Privata aktorer inom samhallsfastigheter har visat intresse for en
utveckling av Gubbéngshallen. M6jligheten att bygga en ny skola
och idrottshall i anslutning till hallen har identifierats. Omradet
utgor i dagsldget kvartersmark och anvénds som parkeringsplats.
Inriktningen &r att béttre utnyttja parkeringskapaciteten véster om
Gubbingshallen for att kunna nyttja omradet dster om
Gubbéngshallen till en ny skola och skapa en effektivare
skolgérd. Forslaget innebér en skola for ca 16 klasser omfattande
ca 3600 BTA samt en idrottshall omfattande ca 2200 BTA.
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Gubbdngskolan markerat i rott.

Omradet omfattas av stadsplan PL4020 som anger skoldndamal
pa hela ytan till en maximal h6jd om 15 meter. Samrad har
genomforts med kommunens planavdelning och
bygglovsavdelning som har bedomt att forslaget dr genomforbart
utan plandndring vilket forkortar processen. Bebyggelsens
utformning kommer att provas i bygglovet.

En fOrutséttning for att kunna uppfora den nya skolan ér att delar
av fastigheterna Borrsvingen 12 och 13 samlas i en fastighet.
Fastigheten ska upplatas med tomtritt. Tillvigagangssittet blir att
fastighetsreglera delar av Borrsvingen 13 till stadens fastighet
Borrsvéngen 12.
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Figuren visar fastighetsfdrvdr;/et. Staden forvirvar del av Borrsvingen 13, fig
B, av SISAB som fastighetsregleras till stadens fastighet Borrsvingen 12, fig
A.

Fastighetsregleringen av del av Borrsvingen 13 maéste
genomforas snarast eftersom SISAB:s avtal med Engelska skolan
ar villkorat av att fastighetsbildningen ska vara klar den sista juni.
Om inte sa faller avtalet om parterna inte kommer dverens om
annat.

Borrsvingen 9 dgs av Region Stockholm och forvaltas av Locum.
Forutsittningarna for huruvida Borrsvingen 9 ska ingd i1 projektet
kommer att utredas vidare.

Detta beslut innebir att Exploateringsndmnden godkénner
forvdrv av ovan ndmnda del av Borrsvingen 13 till priset 2732
kr/kvm tomtarea till en kdpeskilling som totalt uppgar till ca 6,5
mnkr. Expertrddet ska behandla drendet 2022-02-10, dnr E2021-
04264.

Projektet kommer dven utreda Gubbéingshallens utveckling 1
projektet tillsammans med idrottsforvaltningen och
fastighetskontoret.

Tidigare beslut
Utredningsbeslut i drendet har fattats pa delegation och anmélts
till Exploateringsndmnden 2021-11-18.

Beslut om forséljning av IES lokaler, Borrsvingen 13, togs 1
Stockholms stadshus ABs styrelse 2021-12-13 och kommer
behandlas i kommunfullmiktige 2022-01-31.
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Kommande beslut
Markanvisning till en aktor for skolverksambhet.

Genomforandebeslut med tomtrittsupplatelse for ny skola och
eventuell forsdljning av Gubbingshallen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Kontoret beddmer att exploateringen ger ett marginellt dverskott
till staden. Denna bedomning utgar fran att Gubbéngshallen
behalls inom staden. I det fall som dven hallen ska forsiljas far
projektet ytterligare en inkomst och ett positivare ekonomiskt
utfall.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Denna kalkyl visar utfallet i det scenario dir omradet avsett for
skola och idrottshall markanvisas med tomtrétt och
Gubbangshallen behalls. Om en forsiljning av Gubbangshallen
genomfors kommer ldnsamhetskalkylen att visa ett béttre resultat
an det som redovisas 1 detta beslut.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvdrde om
0,2 miljoner kronor motsvarande 3 000 kronor/ekvivalent
ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,47.

! Ekvivalent ligenhet 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 ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
13,9 miljoner kronor. Utgifterna avser framst forvéarv av mark..

Byggaktoren kommer att bekosta VA —anslutning genom
omprovning av befintlig gemensamhetsanlaggning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 236 tusen kronor i fast prisniva. Detta ar 1 jamforelse
med andra projekt hogre. Det bor dock noteras att detta projekt
genomfors pd mark som inte dgs av exploateringskontoret varfor
kontoret forst méste forvarva marken vilket &r anledningen till
den hoga nettoexploateringsutgiften. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 101 procent.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berédknas till cirka

13,9 miljoner kronor. Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 2022 (2023 |2024 |2025 |Senare Totalt

Utgifter inkl. forvarv (<) 0.1 -9 -LT7 =021 0.0 0,01 -139

Inkomster (exkl. forséljning) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0 0,0

Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1 -11,9 |[-1,7 |-0,2 |0,0 0,0 -13,9
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Forséljningsinkomst

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via Exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for ren direfter far beaktas 1
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och Exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

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

Drift i
Mnkr 2022 | 2023 | 2024 |2025 |2026 |Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,5 0.5 0.5 0,5 max 0,5
Internrinta 0,0 0,0( -08| -08| -08 max -0,8
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0 | &r 2024
Reavinster/forluster 00/ 00| 00] 00| 00 0,0 totalt0
Summa resultatpiverkan 0,0 05| -03, -03) -03

nimnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellaﬁ 8

oc

Underhallskostnader 00| 00| 00| 00 00 mellan 0
trafiknimnden och 0

Summa resultatpiaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
Trafikndmndens och Stadsdelsndmndens ansvarsomraden
beréknas inte dka efter genomforandet

Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 0,8 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka
0,5 miljoner kronor per &r.

Ekonomiska osakerheter

Projektet forutsitter att ovan beskrivna delar av Borrsvdngen 13
kan fastighetsregleras till Borrsvdngen 12. For nérvarande har
SISAB accepterat avtalet for forvérv av del av Borrsviangen 13.
Négot avtal dr dnnu inte tecknat angdende forutséttningarna for
utvecklingen av Borrsvédngen 9.

Nagon tagare av marken dr dnnu inte utsedd. Detta bedoms kunna
hanteras och diskussioner padgir med intressenter. Staden kommer
att vara innehavare av mark med byggritt i ett kollektivtrafiknira
lage som dr mojlig att markanvisa i ett senare skede om ndgon
tagare inte kan hittas.

Slutsats-ekonomi
Projektets utfall ser olika ut beroende pa om Gubbéngshallen ska
ingd 1 kommande tomtrittsupplételsen eller inte. Bedomningen ar
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att projektet kommer ge ett svagt positivt resultat &ven om hallen
kvarstar i stadens 4go. Stadens atgérder i projektet begrinsas till
att skapa en byggbar fastighet som i ndsta steg kan upplats med
tomtritt. Bedomningen ar att projektet kan finansieras inom
kontorets budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Arbetsplatser och lokaler
Bedomningen &r att det kommer skapas ca 40 arbetsplatser i de
nya skollokalerna.

Milj&
Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Nagon miljofarlig

verksamhet bedoms inte ha forekommit pé platsen. Kontoret har
dven utrett forekomsten av PAH i den asfalt som ska tas bort for
att mojliggdra ny bebyggelse. Ingen sadan forekomst har hittats.

Kontorets bedomning &r att den nya bebyggelsen inte medfor
ndgon betydande pdverkan pa miljon.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Nya byggnader kommer att uppforas pa parkeringsyta varfor
ndgon gronyta inte tas 1 ansprak i samband med genomforandet
av projektet. Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta
kommer dérfor inte att goras. Dock kan nya gronytor komma att
skapas 1 samband med att delar av parkeringen byggs om till
skolgérd.

Hallbarhetskrav
Vid en kommande markanvisning ska bolaget ata sig att uppfylla

kraven enligt "Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark i
Stockholm™.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgédngliga for personer med nedsatt rorelseforméga. Omradet
som bebyggs har mycket sma terrdngskillnader.

Paverkan pa barn

Syftet med projektet &r att skapa forutsattningar for att bygga en
ny skola, en ny idrottshall, renovera Gubbédngshallen samt att
forbattra befintlig skolgérd sé att dess funktion som
parkeringsplats ersétts med skolgardsfunktioner. Dessa atgéarder
far anses ha en positiv paverkan pé barn.

Jamstalldhet

Ett jamstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

Trygghetsmétningen 2020 visar pa skillnader mellan konen. I
Gubbéngen dr andelen som kénner sig oroliga for att vistas pé
vissa platser i nirheten av sitt bostadshus 24%. Motsvarande
siffra for 2017 var 17 %. Andelen som kénner sig mycket otrygga
och inte gar ut ensamma pa kvéllarna av rddsla for att utsattas for
brott dr 12 %, en okning fran 9 % 2017.

Inom Farsta stadsdelsforvaltning édr det 19 % av kvinnorna som
kénner sig mycket otrygga och inte gar ut ensamma pa kvéllarna
av rddsla for att utséttas for brott.

Eftersom projektet genomfors inom géllande detaljplan kommer
ndgon jimstdlldhetsanalys inte att goras. Ett antagande som kan
goras dr att etablering av fler skollokaler och idrottsanldggningar
ocksd kommer att bidra till att befolka omradet under dygnets
vakna timmar - ndgot som har en trygghetsskapande effekt.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt kommer stadens
investeringar vara begrinsade varfor ndgon investering i konst
inte kommer att goras.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Atgérderna kan genomforas inom ramen for befintlig stadsplan.
Mot bakgrund av detta kan byggstart uppskattas till ar 2023 och
forsta inflyttning bedoms till ar 2025.

Vid nésta beslutstillfdlle avser kontoret att ta upp
genomforandebeslut innehdllande markanvisning, eventuellt
markforvérv och overenskommelse om exploatering.

Risker och osakerheter

Négon byggaktor ar dnnu inte utsedd. Konsekvensen av detta
beddms som hanterbar. Staden kommer efter fastighetsforvéirven
vara innehavare av mark som kan markanvisas for idrott och
utbildningsédndamal.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, idrottsforvaltningen och
fastighetskontoret. Stadsbyggnadskontoret har meddelat att de
bedomer att forslaget kan genomforas med stod av géllande
stadsplan. Idrottsforvaltningen har framfort att det behover
genomforas forhandlingar innan beslut om en eventuell
forsdljning av Gubbdngshallen kan fattas.
Utbildningsforvaltningen har informerats 1 drendet.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna 1 Farsta stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av skol- och idrottslokaler och skapa
arbetsplatser 1 ett bra kommunikationsldge 1 Gubbédngen,
samtidigt som det kan 0ka bade trivseln och tryggheten i omradet
och bidra till att befolka centrala Gubbéngen under dygnets
vakna timmar

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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