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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheterna Farsta 2:1 och Orby 4:1
samt Mattstocken 1 i Fagersjo till NB
Nordiska Bostad AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostédder inom del av
fastigheterna Farsta 2:1 och Orby 4:1 samt Méttstocken 1 till
NB Nordiska Bostad AB och ger exploateringskontoret i upp-
drag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Teodoliten upp till 4 miljoner kronor (inriktningsbe-
slut), som underlag for kommande genomforandebeslut.
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Avdelningschef
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Sammanfattning

NB Nordiska Bostad AB, nedan kallat bolaget, foreslas erhélla
markanvisning for ca 13 radhus inom del av fastigheterna Farsta
2:1, Orby 4:1 och Mittstocken 1 i Fagersjo. Omradet ér beliget i
norra delen av Fagersjo intill Havsornsvédgen och Skrattmasva-
gen.

Sedan tidigare har Hallbo Teodoliten AB (Hallbo), ett joint ven-
ture mellan ByggVesta AB och Bonnier Bostad AB, erhallit mar-
kanvisning om 80 hyresldgenheter som kommer inga i samma
projektomrade. I samband med markanvisningen till Hallbo god-
kénde stadsbyggnadsndmnden en start-PM for hela projektomra-
det. Syftet med projektet &r att tillskapa en attraktiv stadsmiljo
samt att tillskapa fler bostéder i ett av stadens fokusomréaden.

NB Nordiska Bostad AB ska efter fastighetsbildning forvérva
marken for 20 100 kr per ljus BTA. Bolaget har valts genom di-
rektanvisning.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redo-
visar positivt nettonuvirde om 13 miljoner kronor. De samman-
lagda utgifterna i I6pande prisniva berédknas till cirka 37 miljoner
kronor och inkomsterna beriknas till cirka 1 miljoner kronor.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdk-
nas uppga till 137 procent.

Forséljningsinkomster berédknas till 38 miljoner. Expertradet
kommer att behandla drendet 2022-08-18.

Beslut om start-PM har fattats 2021-10-21. Nérmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Kontoret ser positivt pa projektet som beddoms vara virdeskap-
ande genom att tillfora stadsdelen fler former av bostéder, bade
vad géller upplatelseform och ldgenhetsstorlekar. Den foreslagna
bebyggelsen kan bidra till en mer attraktiv stadsmiljo samtidigt
som den byggbara marken anvinds pa ett mer effektivt sitt.

Bakgrund till markanvisningen

Kontoret har under 2021 diskuterat mdjlig utveckling av omraden
intill den norra korsningen 1 Fagersjo vid Havsdrnsviagen och
Skrattmasvigen. Tillsammans med stadsbyggnadskontoret be-
domde kontoret det som ldmpligt med radhus pa platsen som nu
avses markanvisas.
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Ytor inom och intill fastigheterna Teodoliten 1 och Mattstocken
markanvisades 2021-10-21 till Hallbo Teodoliten AB for utveckl-
ing av ca 80 hyresldgenheter. Vid samma tidpunkt fattade stads-
byggnadsndmnden beslut om Start-pm for omradet. I Start-pm
markerades dven de ytor som nu markanvisas inom detta tjénste-
utlatande. Del av Méttstocken 1 kommer ingé i denna markanvis-
ning for att kunna fa tillrackligt med utrymme for radhusbebyg-
gelsen. Hallbo Teodoliten AB har godként i markanvisningsavta-
let, 2021-12-13, att avsta del av tomtritten Méattstocken 1 som be-
rors av markanvisningen enligt detta drende.
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Bild 1. Réda omrdaden aves markanvisas for ca 13 radhus inom detta tjdnsteutldtande.
Blda omrdden dr markanvisade sedan tidigare till Hallbo Teodoliten AB.

For del av fastigheterna Farsta 2:1, Orby 4:1 och Méttstocken 1
genomfordes en mindre anbudstdvling med de byggaktorer som
visat intresse for platsen. Det vill sdga for ytorna som ansags
lampliga for radhusbebyggelse. NB Nordiska Bostad AB hade
hogst anbud. En mindre anbudstévling valdes for att flera aktorer
varit intresserade av platsen, de hade likartade idéer och for att
prisldget for radhus beddmdes vara nagot osékert.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvardighet och finansiella si-
tuation och byggaktorens genomforandekraft har bedomts.
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Omrédet omfattas idag av detaljplanerna P2003-02157, P1 5620
och P1 5465. Inom omradet medges anvandningen gata, park, na-
tur, bostider, elnétstation, gatumark och gatuplantering.

I Fagersjo (2021) ar andelen hyresrétter 60 % samt andelen bo-
stadsrétter och dganderitter 40 %. Av samtliga bostéder 1 flerbo-
stadshus och 6vriga hus i Fagersjo ar fordelningen mellan lagen-
hetsstorlekar: lagenhet utan kok 9 %, 1 rok 4 %, 2 rok 21 %, 3
rok 50 %, 4 rok 6 % och 5+ rok 9 %.Omradesfakta — statistik om
stadens delomraden - Stockholms stad (start.stockholm)

Vidare har Exploateringsndmnden under 2017 l&mnat markanvis-
ning till AB Familjebostéder for ca 200 ldgenheter i anslutning
till Familjebostiders befintliga fastigheter och tomtritter i Fager-
sj0. Planarbete pagar och detaljplanen var pa samrad under varen
2022. Antagande planeras ske sommaren 2023.

Soéder om projektomradet pagér ett detaljplanearbete for avstyck-
ning av tre smahusfastigheter (2015-04164). Oster om projektom-
radet pigar en detaljplan for cirka 200 bostader, ovan nimnd
markanvisning, fordelat 6ver tvd omraden i Fagersjo, Vinkelspe-
geln 4 m.fl. (2017-17481).
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Karta som visar projektomrddets ldge och prelimindra avgrinsning, samt an-
grdnsande pdgdende detaljplaner.

Tidigare beslut
Kontoret har 2021-06-07 fattat utredningsbeslut pa delegation.


https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/
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Exploateringsndmnden har 2021-10-21 beslutat om markanvis-
ning till Hallbo Teodoliten AB.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for detaljplane-
laggning 2021-10-21.

Markanvisning
Forslaget innehdller nybyggnation av ca 13 radhus. Bolaget fore-
slar att bostdderna ska upplatas med bostadsritt.

Bild 2. Ortofot med markanvisningsomrddet markerat med ri)'dstrckad linjer.
Radhusen foreslas placeras utmed Skrattmasviagen och utmed
Havsornsvigen. Vid Skrattmésvigen planeras det for ca 10 st
radhus och vid Havsornsvégen for ca 3 st radhus som behdver an-
passas till bakomliggande hojdparti.

Exploateringens innehdll 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 ndimndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.
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Bolaget ska efter fastighetsbildning férvérva marken for 20 100
kronor per ljus BTA. Parkering ska 16sas inom kvartersmarken.

Expertradet har behandlat drendet 2022-08-18 (dnr E2021-
02459).

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Ndrmare innehall och ut-
formning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for pro-
jektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser pro-
jektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till kom-
mande investeringar fran och med beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade investe-
ringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redo-
visar (vid inriktningsbeslut 1 detta tidiga skede) positivt netto-
nuvirde om 13 miljoner kronor motsvarande 174 tusen kro-
nor/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt for Hallbo Teodoliten
AB och siljas till NB Nordiska Bostad. Exploateringsgraden upp-
gar till 1,28.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
37 miljoner kronor, varav 0,1 miljoner kronor &r utgifter fore ar
2022, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst ny- och ombyggnad av gata och park inklusive lednings-
flyttar.

Investeringsinkomsterna berdknas till cirka 1 miljoner, varav hu-
vuddelen utgdrs av erséttningar fran ledningsbolag. Forséljnings-
inkomster avseende forsdljning av mark berédknas till 38 miljoner
kronor och reavinsten beridknas uppga till 37 miljoner kronor.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet motsva-
rar 100 kvm BTA).
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Kontoret bekostar en anslutningsavgift per tomtréttsfastighet.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 409 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i linje 1 jAmfo-
relse med andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar pro-
jektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 137 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 35 miljoner
kronor och investeringsinkomsterna till cirka 1 miljoner kronor 1
16pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedansta-
ende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 Senare To-
talt

Utgifter inkl. forvarv (-) | -0,1| -0,7| -1,8| -1,5| -11,3 -21,4 | -36,9

Inkomster (exkl. for- 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,1 1,1

sdljning)

Nettoutgift (-) /-in- -0,1| -0,7 -1,8( -1,5| -11,3 -20,3 | -35,8

komst

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0| 384 0,0| 384

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finan-
sieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for r 2022.
Behov av medel for aren dérefter far beaktas i exploaterings-
ndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens re-
sultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 Senare men-
tar

Resultatpaverkan
ExpIN

Lopande intékter/kost- 0,0 0,0 0,0 0,5 0,5 max 0,5
nader
Internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,3
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Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,8 ar
2028

Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 37,0 0,0 0,0 | totalt

37

Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

upplosning

Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

internrénta

Summa resultatpa- 0,0 0,0 0,0| 37,4 0,5

verkan nimnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader 0,0 0,0 00| -0,1| -0,1 mellan -0,1

TRN+SDN och -0,1

Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och

trafiknimnden -0,1

Summa resultatpa- 0,0 0,0 0,0 -0,1| -0,1

verkan TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmn-
dens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter ge-
nomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) f6r exploateringsndamnden be-
raknas uppga till cirka 1,1 miljon kronor det forsta aret och mins-
kar dérefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtratts-
avgilder berdknas till cirka 0,5 miljoner kronor per &r. Reavins-
ten berdknas uppga till 37 miljoner.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och ex-
ploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det dr mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Kalkylen &r relativt robust givet rddande forutsittningar. Dock
finns osdkerhet pa utgiftssidan givet omvirldsldget med bl.a. sti-
gande priserna pa drivmedel och material. Dértill ses en stigande
inflation som en faktor som kan paverka kalkylen pa bade in-
komst- och utgiftssidan.

Det finns dessutom osédkerhet i vilken omfattning som staden ska
bygga om vissa av gatorna som ber0rs av projektet. Kontoret har
tagit hojd for detta genom riskpaslag.

Kontoret har gjort kinslighetsanalyser for att se vad som hénder
ifall inkomsterna skulle minska, t.ex. till f6ljd av att ndgon av
byggaktdrerna inte kan genomfora sitt projekt eller att exploate-
ringsgraden skulle minska.
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Vidare finns risk med att bygga i, och i anslutning till, parkmark
sa till vida att det kan medfora opinion mot projektet och mojli-
gen en lagre exploateringsgrad.

Forskjutningar i tid paverkar dven kalkylen sé till vida att nuvér-
den minskar om inkomster och utgifter skjuts framat i tiden.
Detta kan t.ex. ske till f6]jd av 6verklagade entreprenadupphand-
lingar.

Slutsats-ekonomi
Projektets totala ekonomi beddms 1 detta tidiga skede vara god.
Anledningen dr i huvudsak forséljningsinkomsterna fran marken.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vis-
ion, mél 1 stadens budget, dversiktsplanen och dvriga styrdoku-
ment.

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till att uppfylla stadens mél om bland annat:

e markanvisa 10 000 lagenheter under 2022

o méingfald av upplételseformer

e markanvisa 4 000 bostdder i enlighet med 2013 ars Stock-
holmsforhandling

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska pri-
oriteras

o rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

Miljé
Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De miljokonsekven-
ser som bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen ar

e natur- och rekreationsviarden samt gronytefaktor

e ljudkvalitet, bl.a. buller frdn Magelungsvigen och Nynésba-
nan

e skyfall- och dagvattenhantering; fordrdjning och rening av
dagvatten enligt atgardsnivén

e forekomst av sulfidberg och markfororeningar

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte paverkas av/medfor
nagon betydande paverkan pa
e den dvergripande gron- och blastrukturen i Stockholm
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e kinda fornldmningar

e luftkvaliteten for omgivningen

e grundvatten och markforhéllanden

e skyddsavstind till miljofarliga verksamheter, luftburen kraft-
ledning samt transport av farligt gods

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgérder for att kompensera ianspréktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen. Kontoret har avsatt medel i kalky-
len till gronkompensation.

Hallbarhetskrav
Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark 1 Stockholm”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning. Ex-
ploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en stad
for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvéndbar ute-
miljo.

Den mark som foreslas anvisas ér delvis kuperad och tillgédnglig-
hetsfrdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Den nya bebyggelsen tar i ansprék park- och naturmark och kan
ddrmed minska tillgadngen till eventuella lekmiljder i denna del av
Fagersj6. Kontoret avser att utreda var och hur lekmiljéer kan
starkas och forbéttras 1 anslutning till projektet. Barnkonsekven-
ser ska beaktas under planarbetet.

Jamstalldhet

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Program for ett
jamstéllt Stockholm 2018-2022. Kontoret har gjort en jamstélld-
hetsanalys.

Var tredje ar genomfors en trygghetsmétning i Stockholms stad
och resultaten redovisas i rapporter uppdelat per stadsdelsforvalt-
ning samt en stadsovergripande rapport for hela staden. I trygg-
hetsmétningen 2020 beskrivs resultat for olika grupper dér
otryggheten kan tiankas vara hogre, exempelvis kvinnor, éldre och
utlandsfodda. (https://start.stockholm/aktuellt/ny-
heter/2020/09/positiv-trend-i-arets-trygghetsmatning/)



https://start.stockholm/aktuellt/nyheter/2020/09/positiv-trend-i-arets-trygghetsmatning/
https://start.stockholm/aktuellt/nyheter/2020/09/positiv-trend-i-arets-trygghetsmatning/
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Enligt rapporten Trygghet i Farsta 2020 &dr andelen som kénner
sig otrygga eller mycket otrygga i sitt bostadsomrade 19 % kvin-
nor, 20 % éldre (65-79 ar) och 15 % utlandsfédda. Det kan jim-
foras med 14 % 1 den totala gruppen for Farsta. Andel som i stor
utstrackning upplever att det finns problem med mdérka omraden
och délig belysning i sitt bostadsomrade eller 1 anknytning till
detta dr 16 % 1 den totala gruppen for Fagersjo och 20% for hela
Farsta. (Rapporten finns hér: https://start.stockholm/om-stock-
holms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/undersokningar/trygg-
hetsmatningen/)

Det foreslagna markanvisningsomradet ér i dag natur- och park-
mark. Gatubelysning finns lings med Skrattmdsvédgen och Havs-
ornsvigen. Bostadsbebyggelsen kommer bidra till att befolka om-
radet samt att bostadshusen lyser upp omridet. Jamstélldhetsfra-
gor kommer beaktas och utredas vidare under planprocessen. Fo-
kus 1 projektet kommer vara att skapa trygga och inkluderande
miljoer, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning 1 ge-
nomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 26
mdnader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2025 och forsta inflyttning bedoms till ar 2026.

Naista beslutstillfdlle infaller vid genomférandebeslut och teck-
nande av dverenskommelse om exploatering, preliminért kvartal
3,2024.

Risker och osakerheter

I och med att del av omradet tidigare anvants som drivmedelsstat-
ion finns dven risk for fororeningar. Dock ska omradet vara sane-
rat och kontrollerat vid byggnationen som dgde rum &r 2011.

Inom omradet finns vissa befintliga ledningar samt en elnitsstat-
ion som behover beaktas.


https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/undersokningar/trygghetsmatningen/
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/undersokningar/trygghetsmatningen/
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/undersokningar/trygghetsmatningen/
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Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2022-00016
Sida 12 (12)

Genom del av projektomradet gar dven ett skyfallsstrak samt ett
gronsamband.

Vidare kommer exploateringen krdva god planering vid genom-
forande da befintliga boendeparkeringar for flerbostadshusen ska
inrymmas 1 ett nytt garage placerat dir befintlig markparkering
finns idag inom tomtrétterna Teodoliten 1 och Méttstocken 1.

Dessutom kommer exploateringen behdva utformas med hénsyn
till omrédets karaktér, naturvdarden samt ekologiska virden. Nar-
heten till Magelungsvédgen och Nynisbanan innebar risk for hoga
bullervirden.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnads-
kontoret och stadsdelsforvaltningen. Stadsforvaltningen har ut-
tryckt att det finns behov av gronytor 1 omradet.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa funktions-
hindrade och/eller Socialtjénstlagen i projektet.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Farsta stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vilbehovligt till-
skott med totalt cirka 90 nya bostdder 1 ett attraktivt lage som kan
forstiarka FagersjOs norra entré. Forslaget bidrar till stadens Gver-
gripande mal och skapar nya vérden pa platsen. Fler bostéder bi-
drar till Stockholms bostadsmal och &r viktiga for att uppna sta-
dens dtaganden i Stockholmsforhandlingen.

Fragor av sdrskild viktigt att studera i planprocessen dr komplet-
teringens placering och mdte med befintlig bebyggelse. Vidare
behover fortsatt planarbete fokusera pd bl.a. angdring, parkering
och naturvérden.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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