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Markanvisning for bostdider inom fastigheten Kallandso6
| i Farsta till AB Boritt och AB Svenska Bostader.
Inriktningsbeslut och delgenomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostidder inom fastigheten
Kallandso 1 till AB Borétt samt AB Svenska Bostédder och ger kontoret i
uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsnimnden ger kontoret i uppdrag att paborja
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsnimnden hemstéller hos Stadsbyggnadsndmnden om
dndrad detaljplan for omrédet.

4. Exploateringsnimnden medger delgenomforandebeslut om 8 mnkr for
att kunna pébdrja rivning av befintliga byggnader inom Kallandso 1
samt ger kontoret i uppdrag att sdka rivningslov.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Néamnden dterremitterade 2008-02-14 ett forslag om markanvisning inom
fastigheten Kéllandso 1 till AB Svenska Bostidder och gav kontoret 1 uppdrag att
aterkomma med ett forslag till vervigande del bostadsritter. Kontoret har déarfor
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tagit kontakt med AB Boritt, som tidigare sokt markanvisning for aktuellt
omrade. AB Svenska Bostdder och AB Boritt har presenterat ett gemensamt
forslag som innebdr att ca. 180 ldgenheter uppfors vid Forshagagatan 1 Farsta
inom fastigheten Kéllandso 1 samt ca 8 radhus vid Sunnemobacken, inom del av
Farsta 2:1. Forslaget innebdr att ca. 95 lagenheter markanvisas for bostadsritt till
AB Boritt och ca. 80 lagenheter for hyresrtt till AB Svenska Bostdder. Kontoret
avser att dterkomma till nimnden med forslag till markanvisning for radhusen
som avses bli bostadsritter eller 4ganderitter. Befintliga byggnader inom
Kaéllandso 1 foreslas rivas. Del av Kallandso 1 kommer att aterforas till staden
som naturmark.

Marken foreslas upplatas med tomtrétt till AB Svenska Bostdder samt Gverlatas
med dganderitt till AB Boritt. En 6verenskommelse om priset har triffats,
5200 kr/kvm ljus BTA.

Exploateringen medfor kostnader motsvarande ca. 26 mnkr for bl.a. rivning av
befintliga byggnader och omlidggning av ledningar samt for investeringar 1
niarmiljon som en f6ljd av projektet. Kostnaden inkluderar dven ett markforvarv
frén Sisab till ett virde av ca. 10 mnkr. Ett delgenomférandebeslut om 8 mnkr &r
nodvéndigt for att kunna pabdrja och genomfora rivningsarbetena inom
Kallandso 1. Projektet bedoms ge ett dverskott till staden.
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Bakgrund och tidigare beslut

AB Boritt och AB Svenska Bostéder (nedan kallad bolagen) har inkommit med
ett gemensamt forslag for ny bostadsbebyggelse om ca 180 ldgenheter och ca 8
radhus i stadsdelen Farsta.

For omrédet géller en detaljplan enligt vilken fastigheten ar avsedd for allmén
anldggning (skoldndamal). Skolbyggnaderna uppfordes i borjan av 1960.
Stadsdelsforvaltningen i Farsta beslutade 2007-04-26 att avveckla Véstbodaskolan
fr.o.m. 1 aug 2007. Efter beslut i Exploateringsndmnden 2008-01-24 har kontoret
och SISAB triffat ett avtal som innebér att tomtrétten upphor 2007-12-31 och att
Stockholms stad é’ltar savdl byggnader som mark.
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Ortofoto med markanvisat omrdde utritat med streckad begrdinsningslinje.
I ndmnden 2008-02-14 redovisade kontoret dvriga pagidende projekt i niromradet.

2008-02-14 beslot ndmnden att ge kontoret 1 uppdrag att &terkomma med ett
forslag till markanvisning med till dvervégande del bostadsrétt. Kontoret fick
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dven 1 uppdrag att omedelbart inleda markarbeten sdsom rivning av befintliga
byggnader.

SBN har inte haft drendet for beslut avseende planldggning.

Nasta beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller vid planremissen,
preliminért kvartal 3, 2008. Kontoret avser att aterkomma till nimnden med
forslag om markanvisning for radhusen efter sommaren 2008. Radhusen planeras
att bjudas ut via anbudstédvling efter sommaren 2008.

Utbyggnadsforslag

Bolagens forslag innehaller nybyggnation av ca 180 ldgenheter i flerbostadshus
samt ca 8 radhus. Lagenheterna kommer att upplatas med hyresritt samt
bostadsritt, dir bostadsritterna kommer att utgora den 6verviagande delen. Den
slutgiltiga fordelningen av kvarteren mellan AB Boritt (bostadsrétter) och AB
Svenska Bostéder (hyresritter) dr prelimindr och kan faststéllas forst da
detaljplanen stillts ut och kontoret kan teckna 6verenskommelse om exploatering
med bolagen. Skissen nedan visar i stora drag projektets utformning. Den nya
bebyggelsen kommer till stor del att nyttja redan befintlig infrastruktur, men vissa
kvartersgator kommer att tillkomma. Den befintliga fastigheten genomkorsas bl.a.
av spill- och dagvattenledningar vilka inte dr mojliga att lagga om/flytta utan en
exploatering inom Kéllandso 1 ska ske under forutsittning att de storre
ledningarna ligger kvar 1 befintligt 14ge. Exploateringens innehéll och utformning
kommer att provas i sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen. AB Boritt har
tackat nej till att uppfora dven radhusen. Radhusbebyggelsen kommer dock att
ingé den start-PM som stadsbyggnadskontoret tar fram och déirefter troligtvis
hanteras i en separat detaljplaneprocess. Kontoret avser att anordna en
anbudstivling for radhusbebyggelsen och aterkommer till nimnden med forslag
till anvisning. Parkeringsbehovet foreslas 16sas med markparkering/carport inom
egen fastighet. Utbyggnadsforlaget forutsétter att de befintliga byggnaderna rivs.
Vid ndrmare studier av befintliga byggnader har det visat sig att
byggnadsmaterialet delvis bestar av bldbetong och att det totala antalet ligenheter
kan utdkas med ca 50 ldgenheter om de befintliga byggnaderna rivs.

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
frdn nimndens beslut. Marken kommer att uppldtas med tomtrétt till AB Svenska
Bostédder och verldtas med dganderétt till AB Boritt. Den fysiska indelningen
och utformningen av kvarteren dr beroende av utfallet av detaljplanen och ddarmed
ar fordelningen preliminér.
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Forslag till markanvisningsavtal har uppréttats som innebér att marken kommer
att siljas till AB Boritt for ett dverenskommet pris om 5 200 kr/kvm BTA.
Kopeskillingens storlek édr bestdmd 1 prislage 2008-03 (uppgorelsetidpunkten) och
kommer att regleras vid betalningstidpunkten utifrn forédndringar i priset pa
bostadsritter enligt Méklarstatistik for soderort.
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“\ platsmark (natur).

; _ Haér planeras radhusen att
. uppforas.

N\
2 Inom detta omrdde

' ,,—';, planeras det for ca 180

Byggherrarna star for alla kostnader till f6ljd av exploateringen inom kvarters-
marken samt plankostnader. Parkeringsbehovet ska 16sas inom egen kvartersmark.
Staden ansvarar for rivning av befintliga byggnader inom Kallandso 1 samt for
viss ledningsomldggning i omridet.

Expertradet har behandlat drendet den 2008-05-12 (dnr E2008-384-337).
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I stadsdelen Farsta har AB Svenska Bostdder sedan ar 2003 fatt tre
markanvisningar om totalt 375 lagenheter och AB Boritt har inte fatt ndgon
markanvisning.

Stockholmshus Fastighetsutveckling har ocksé sokt markanvisning for Kallandso
l.

Genomforande och tidplan
Projektet har en 6versiktlig och preliminér tidplan. Fran det att planarbetet startar
tills detaljplanen vinner laga kraft kan det ta tvd &r. Mot bakgrund av detta

planerar Bolagen sin byggstart till &r 2010 och forsta inflyttning bedéms till ar
2012.

De befintliga byggnaderna inom Kéllandso 1 avses att rivas och rivningsarbetet
bor pabdrjas sa snart som mojligt, efter att erforderliga beslut fattats och lov
givits.

Ett delgenomforandebeslut om 8 mnkr dr nddvandigt for att kunna paborja och
genomfora rivningsarbetena inom Kallandso 1.

Risker och osakerhetsfaktorer

Rivningskostnaden av de tre befintliga byggnaderna inom Kéllandso ar
prelimindr. Delgenomforandebeslut avseende rivning av de befintliga
byggnaderna kan medfora viss risk for en forgdveskostnad om detaljplanen inte
vinner laga kraft enligt den skiss som presenterats ovan. Om kontoret avvaktar en
laga kraftvunnen plan minskar risken for forgéveskostnad avseende rivning. Vad
giller eventuell flytt och omlédggning av ledningar s planeras detta att ske efter
det att planen vunnit laga kraft.

I 6vrigt finns det inga kéinda problem eller oklarheter med de tekniska och
ekonomiska forutsittningarna inom projektet.

Det finns en risk att detaljplanen kommer att 6verklagas och det kan forskjuta
tidplanen for projektet.

Ekonomi

Staden fér en forsdljningsinkomst om ca 50 mnkr (exkl. radhusen) samt
avgildsunderlag motsvarande ca.12 mnkr for hyresrétterna. Staden beréknas ha
utgifter for ca 26 mnkr for markforvérv, rivning av befintliga byggnader,
eventuell omlidggning av ledningar samt investeringar i ndrmiljon, i gator och/eller
1 park/natur. Ett delgenomférandebeslut om 8 mnkr avseende rivning av befintliga
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byggnader dr nddvéndigt for att kunna pabdrja arbetet sa snart erforderliga lov
givits.

- Investeringbudget

Investeringsbudgeten nedan redovisar bl.a. utfall och budgetkonsekvenser dver
aren. De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens
ansvarsomrade kommer inte att 6ka namnvért. For Farsta stadsdelsndmnd
berédknas drift- och underhallskostnaderna att 6ka marginellt da del av fastighetens
Kaéllandso 1 (naturmark) kommer att aterforas till staden.

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0| -149( -7.4] -3,5| -2,5 0,0 -28.3
Inkomster (exkl. férséljning) 0,0 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0| -14,9| -7.4| -3,5( -2,5 0,0 -28,3
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0] 51,4 0,0 0,0 514
Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | Senare |mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,6 0,6 0,6 max0,6

Internrianta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1{max-0,1
Avskrivningar 0,0 0,0l 0,0 0,0 -0,1{max-0,1 ar 2012
Reavinster/forluster 0,0 0,0] 33,1 0,0 0,0 0,0] totalt 33,1
Summa resultatpiaverkan nimnd 0,0 0,0| 33,8/ 0.6 04

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,00 0,0 -03| -03 -03 mellan -0,3 och -0,4
Underhallskostnader trafiknimnden 0,0 0,0 0,0 00 00 mellan 0 och -0,4
Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0/ -0,3| -0,3( -0,3 |

Utfallet 6ver dren av investeringar mm framgér dven av bilagd nuvérdeskalkyl
som ocksd visar att investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden redovisar ett
positivt nettonuvdrde om 23 mnkr eller 129 tkr/ekvivalent Igh.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar Bolagen.
Aven staden har risk for forgivesprojektering, vilken vi sjilva stér for.
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Ovriga konsekvenser av projektet

-Tidig miljobedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning av den mark som planeras att
bebyggas. Marken dr sedan tidigare kvartersmark inom vilken skolverksamhet
bedrivits. Den nya bebyggelsen planeras i huvudsak till redan ianspraktagen mark
och befintliga byggnader inom Kéllandso6 1 foreslas rivas. En tidig beddmning av
forekomsten av virdefulla ekar har medfort att de virdefulla solitdrerna samt ett
for stadsdelen viktigt eksamband kommer att bevaras och inforlivas i den
planerade bebyggelsens ndrmiljo. Projektet kommer dven att medverka till att
tidigare kvartersmark inom Kéllandsé overgar till naturmark. Nettotillskottet av
naturmark avses att preciseras i kommande planarbete.

-Maluppfyllelse

Projektet stimmer vél 6verens med kontorets verksamhetsplan att intensifiera
arbetet med markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i
Stockholm. Detta projekt tillfor bostdder centralt i stadsdelen med nérhet till
service, kollektivtrafik och natur.

-Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret beddmer att projektet har en positiv paverkan pa niringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfillen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att
mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Paverkan pa barn

Den planerade bostadsbebyggelsen ligger vid en delvis trafikerad vig varfor det i
det fortsatta planeringsarbetet dr angelédget att savil bostadsomrédet som den
intilliggande gatu- och trafikmiljon ges en for barn trafiksdker utformning.
Bebyggelsens paverkan pd barn i 6vrigt kommer dven det att utredas i det fortsatta
planarbetet. Exploateringen skall genomforas inom ramen for
utemiljoprogrammet — Stockholms stads riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och
anvandbar utemiljo.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den ténkta exploateringen sker pa redan ianspréktagen mark varfor det i detta
projekt inte ar aktuellt med nagon kompensation. Projektet kommer att medverka
till att del av kvartersmarken, som utgérs av en tridbevuxen sluttning mellan
Kallands6 och radhusbebyggelsen norr om fastigheten, 6verfors till staden som
naturmark.
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Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
informerat stadsdelsforvaltningen.

Samtliga stadsdelsndmndsledaméter i1 berdrd stadsdel har fatt drendet tillskickat
sig samtidigt som exploateringsndmndens ledamoter.

Planbestillning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan.
Néamnden hemstéller hos Stadsbyggnadsndmnden om éndrad detaljplan for
omradet.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

Kontoret anser att en exploatering med nya bostéder &r ldamplig. Omradet ligger
centralt i stadsdelen, nédra tunnelbana, pendeltag och service. Det omarbetade
forslaget till markanvisning gor att man astadkommer ca. 95
bostadsrittsldgenheter och ca. 80 hyresrittsldgenheter samt ca. 8 radhus.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden anvisar mark
till AB Boritt och AB Svenska Bostédder och ger kontoret 1 uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet och ger kontoret i uppdrag att
paborja utredningsarbetet (inriktningsbeslut) samt ger kontoret i uppdrag att ska
rivningslov for befintliga byggnader och godkénner delgenomforandebeslut for
dessa arbeten.

Slut
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