-l

EXPLOATERINGS TJANSTES?L]/&]T-K%E
KONTORET DNR: E2011-513-00919
Josefine Idbrant Till

Avdelningen fér projektutveckling
Telefon: 08-508 271 46
josefine.idbrant@stockholm.se

Exploateringsndmnden 2011-08-25

Overenskommelse om exploatering for bostader
med o6verlatelse av mark inom del av fastigheten
Farsta 2:1 utmed Pepparvigen/Munstycksviégen i
Hokarangen med Peab Bostad AB.
Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkidnner genomforandet av exploatering inom del
av Farsta 2:1 utmed Pepparvigen/Munstycksvigen i Hokardngen omfattande
investeringsutgifter om 24,3 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora
projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa dverenskommelse om

exploatering mellan Exploateringsnimnden och Peab Bostad AB avseende
del av Farsta 2:1 enligt vad som anges i kontorets tjansteutlatande.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering med dverldtelse av mark
inom del av Farsta 2:1 utmed Pepparvigen/Munstycksvigen i Hokarangen.

Bilaga 2: Nuvérdeskalkyl samt Expl-Nyckeltal
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Sammanfattning

Exploateringskontoret och Peab Bostad AB har enats om en dverenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark inom del av fastigheten Farsta 2:1 utmed
Pepparviagen/Munstycksvigen 1 Hokardangen som bolaget har godként.

Marken for bostiderna, ca 5500 kvadratmeter av fastigheten Farsta 2:1, sdljs till
Peab Bostad AB for en 6verenskommen kopeskilling om 27 730 000 kronor.
Expertradet behandlade drendet 2008-03-05.

Detaljplanen for projektet medger att 3 nya lamellhus med totalt ca 70 lagenheter
kan uppforas utmed Munstycksvégen och Pepparviagen 1 Hokardngen. Bolaget ska
uppléta lagenheterna med bostadsritt.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvéirde om 4 mnkr. De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva berdknas
till ca 24,3 mnkr. Forsdljningsinkomster berdknas till 28,3 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 27,1 mnkr. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 116 %.

Bakgrund

Exploateringsomradet dr beldget utmed Munstycksvigen och Pepparvégen i
Hokardngen. Exploateringsndmnden beslutade 2008-03-13 att markanvisa
omrddet till Peab bostad AB.

Exploateringskontoret och bolaget har tagit fram en 6verenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark som fullfdljer och ersétter
markanvisningsavtalet fran 2008.

¥ & = 3 3 ‘-‘/,)" D"‘"" ugd:r ©
\ . Hokaringsskolan ;\ﬁa’ﬂs 3 Linggérdens S & 3 <
'L & 51 & e G/j A s-g— (g
- N v < 3
v A ¥ s » ¥ < O
§ R SF fdéa a".’ﬁg sgalte N, C SI3)
\:_L_h > ] ?%G‘; {Lj. f{\’_ w“'cf" i .,% rvd : j:
0 '3@6“ 3,( 2 & uigh :"' ' 'HGMRANGEN A .;LE
(“1 = - o] A8 el ‘:'1_ % =S
BV R S S o gmity o Vi [
i) LV @ A W o h =
Nl 60,5 Taarae MUzt , Farsta'stadsdelsomrade
Ve S Mt Korintv. —~ 7~ =y L1l 18 \
¥ S & r AR | | / i V{_‘ . Trafikplats
\ & EP : / oS 7 e -E E Farsta F
) — B | Kvickenstorps- = 'S '
s ' : T
N alb.d >y | skokn L5 FORS
| e
: E
. . E 2 =
Planomradets lage oy | R &
kA5, packe! © S Kickenoms S
| " FARSTA & e
1) PN )
/ » \ o <
2 e ds\‘agen"-‘ b X ey =
(7) \ﬁf\ 4 Q'Q L/ e ¢ed



2011-06-09
DNR: E2011-513-00919

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram ett forslag till detaljplan for omradet,
Detaljplan for omréde vid korsningen Pepparvigen/Munstycksvigen i
stadsdelarna Farsta och Hokardngen, Dp 2009-144433-54. Beslut om antagande
forvéntas kunna fattas i stadsbyggnadsndmnden under tredje kvartalet 2011.
Preliminéart kan byggnationen paborjas fjarde kvartalet 2011.

RUSSINET

Situationsplan samt vy mot soder i korsningen Munstycksvdgen/Pepparvdgen.

Hlustrationer: Lund & Valentin arkitektur och design.

Forslaget till detaljplan medger att tre lamellhus med ca 70 lagenheter kan
uppforas utmed Munstycksvégen och Pepparviagen. Bostdderna ska upplatas med
bostadsritt. Parkering (45 platser) kommer att anordnas 1 garage under tva av
husen.

Overenskommelse om exploatering
Kontoret har upprittat forslag till 6verenskommelse om exploatering med
Overlételse av mark vilken godkénts av bolaget.

Overenskommelsen innebir att staden dverlater med dganderitt till Peab Bostad
AB marken for den nya bostadsbebyggelsen dvs. ca 5500 kvadratmeter av
fastigheten Farsta 2:1 inom Stockholms kommun f6r en 6verenskommen
kopeskilling om 27 730 000 kr. Den preliminéra kopeskillingen dr baserad pa ett
pris 1 prisldge 2008-01-01 om 4700 kr per kvadratmeter ljus BTA och en berdknad
total viardegrundande area om 5900 kvadratmeter ljus BTA.

Ovanstaende pris 1 kr per kvadratmeter BTA skall regleras — uppét eller nedat —
fram till tilltrddesdagen 1 relation till prisforandringarna vid forsiljningar av
bostadsrétter pa den Oppna marknaden. Reglering sker i enlighet med den formel
som kontoret tillimpar.
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Expertradet har godként drendet 2008- 03-05.

For de nya bostidderna ska en fastighet bildas och kdparen tilltrader fastigheten nar
fastighetsbildningen vunnit laga kraft. Bostdderna ska upplatas med bostadsritt.
Overenskommelsen foljer kontorets sedvanliga innehall. Detta #r det sista
beslutstillféllet for exploateringsndmnden i drendet.

Beslut

Exploateringsndmnden fattade beslut om markanvisning 2008-03-13.
Stadsbyggnadsndmnden beslutade om Start-PM 2010-02-04.
Exploateringsndmnden svarade pa detaljplaneremissen och tog inriktningsbeslut
2011-01-20. Detaljplanen ska upp for antagande i1 Stadsbyggnadsndamnden under
tredje kvartalet 2011 och darefter ska detaljplanen godkénnas av
Kommunfullméktige.

Genomférande och tidplan

Nar detaljplanen vunnit laga kraft ska kontoret bestilla flytt av den vattenledning
och den hogspanningsledning som genomkorsar exploateringsomréadet. Nir flytten
ar genomford kan byggherren paborja sin byggnation. Byggstart kan preliminért
ske 4e kvartalet 2011. Med det som bakgrund bor inflyttning kunna ske 2a
kvartalet 2013.

Risker och osékerhetsfaktorer

I samband med detaljplanens remiss har trafikkontoret onskat en breddning av
ging- och cykelbanan vid projektet och vidare langs med Pepparvigen. Kontoret
har paborjat projektering av breddningen. Det aterstar att utreda vilka
konsekvenser en eventuell breddning av gang- och cykelbanan fér pa trdd och
naturmark.

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuviardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvédrdesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i Iopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bide for investeringar, driftkostnader och intikter.
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Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvirde om 4 mnkr motsvarande 57 000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,69.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 24,3 mnkr, varav
0,3 mnkr ar utgifter fore &r 2010, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst kostnader for flytt av en vattenledning samt en hdgspénningsledning,
kompensation for ianspréktagen gronyta samt breddning av gdng- och cykelbana.
Forsaljningsinkomster som avser forsédljning av del av Farsta 2:1 berdknas till
28,3 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 27,1 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet beréknas uppga till

332 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 116 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 24,3 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,3| -3,1| -19,1| -1,7| -0,2 0,0 -24,3
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 03| -3,1| -19,1 -1,7 -0,2 0,0 -24,3
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 283 0,0 0,0 0,0 28,3

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2011. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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Driftbudget

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas vara ofordndrade efter
genomforandet. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till
ca 1,6 mnkr det forsta aret och minskar darefter ndgot genom avskrivningar.
Reavinsten berdknas uppga till 27,1 mnkr.

Ekonomiska osiikerheter

Trafikkontoret har i samband med detaljplanens remiss 6nskat att gdng- och
cykelbanan lings med Pepparvigen ska breddas. Kontoret har borjat ta fram
projekteringshandlingar for detta. Trafikkontoret har eventuellt ekonomiska medel
att bidra med till breddningen varfor kostnaden f6r denna kan minska framdver.

En stor utgiftspost for staden uppstér i den entreprenad som utfors for de arbeten
som ska genomforas pd allmén platsmark. Entreprenaden &r dnnu inte upphandlad
vilket innebdr att det finns osdkerhet 1 de nu kalkylerade utgifterna

Slutsats-ekonomi

Investeringsanalysen visar pd ett positivt resultat for staden. Stadens utgifter for
exploatering beddms kunna finansieras via exploateringsndmndens
investeringsbudget for &r 2011. Behov av medel for aren direfter far beaktas 1
niamndens kommande budgetarbete.

Ovriga konsekvenser av projektet

Projektet innebér ett intrdng 1 naturmak som idag har karaktiren av dngsmark
samt ett brant skogsparti. Ekar och andra storre trdd har mitts in for att minimera
paverkan pé dessa.

Husen berors av buller frén Pepparvigen men storningen hiarav minskas genom att
hélften av bostadsrummen i ldgenheterna samt balkongerna kommer att vetta mot
tyst sida. Med de aktuella planlésningarna uppfylls kraven enligt den s.k.
Stockholmsmodellen.

For att kompensera for den ianspraktagna gronytan ska kontoret, tillsammans med
stadsdelsforvaltningen, utveckla ett utomhusgym som &r beldget 1 Fagersjoskogen
samt se ver den parkyta som ldmnas mellan de nya husen. I samband med
tidigare nya exploateringsprojekt 1 omrddet har en park pé en hojd pé andra sidan
Pepparvigen rustats upp. Medel kommer nu att avsittas, fran detta projekt, for att
rusta upp trappan som leder fran Pepparvigen till parken.
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Exploateringskontorets synpunkter

Kontoret foreslar att nimnden godkénner bilagda forslag till 6verenskommelse
om exploatering samt foreslar att nimnden godkénner investeringsutgifter om
24,3 mnkr.

Slut



