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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for bostader inom fastigheten
Farsta 2:1 i Hokarangen med ByggVesta
AB och Vindpropellern AB.
Genomfdrandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom del av fastigheten Farsta 2:1 omfattande
investeringsutgifter om 28,7 mnkr och ger kontoret i uppdrag
att genomfora projektet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Daniel Linder
Enhetschef

Sammanfattning

Exploateringskontoret och ByggVesta AB samt Vindpropellern
AB (nedan kallade Bolagen) har enats om vardera
overenskommelser med Gverlatelse av mark inom fastigheten
Farsta 2:1, som Bolagen har undertecknat.

Marken ska upplétas med tomtrétt till respektive Bolag.

Den foreslagna detaljplanen innehaller tva bostadsprojekt som
mdjliggor bebyggelse for totalt 181 hyresldgenheter I stadsdelen
Hokarédngen. ByggVesta AB foreslas uppfora fem punkthus
utmed Saltvigen med 100 ldgenheter och Vindpropellern AB ett
punkthus och ett lamellhus med 81 ldgenheter vid kv Kavringen
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vid Hokardnges sodra t-baneingang. I samband med
exploateringarna anldggs en ny gang- och cykelramp, en géng-
och cykelvég flyttas, en torgyta upprustas och en
fjarrvarmeledning flyttas.

Beslut om antagande av detaljplanen forvintas tas i
stadsbyggnadsndmnden 1 december 2016 och byggstart berdknas
ske under varen 2017.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 1 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 28,7 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berédknas uppga till 100 %, d.v.s. projektet bedoms gd jamnt upp
ekonomiskt.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Mark har tidigare anvisats till Vindpropellern AB 2013-11-11
(Kavringen) och ByggVesta AB 2014-02-06 (Saltvdgen) for
totalt cirka 190 hyresldgenheter. Da stadens utgifter i projekten i
tidigt skede bedomdes understiga vardera 10 mnkr togs
inriktningsbeslut pa delegation inom kontoret.

Stadsbyggnadsnimnden godkédnde 2015-05-07 start-pm for
detaljplaneldggning av en gemensam detaljplan for de bada
exploateringsforslagen. Den ténkta bebyggelsen ligger pa var sida
om ett naturomrade som genomkorsas av flera gdng- och
cykelstrdk. Med en gemensam detaljplan gavs storre mojlighet att
dven planera de allménna ytorna pa ett bra och kostnadseffektivt
satt. Kontoret sdg ingen anledning till att driva projekten var for
sig, samarbetet mellan de bada byggherrarna och staden har
fungerat bra, och kontoret valde darfor att lagga samman
projekten.

Under arbetet med projektet har de berdknade utgifterna for
stadens arbeten Okat. De storsta utgifterna utgors av ett nytt
rampsystem och torg vid Hokardngens sddra t-banenedgéng,
stodmurar vid ny strackning av gang- och cykelbana och viss
ombyggnad av gata samt flytt av fjarrvirmeledning.

Da den totala investeringsutgiften for projektet bedomdes bli
hdgre dn att beslut om investeringen kunde fattas pa delegation
inom kontoret fattade exploateringsnimnden ett reviderat
inriktningsbeslut for hela projektet 2016-02-04.
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aneingang

Inom rodmarkerat omrdde anldgger staden ny torgyta och
trappa, nytt rampsystem for gang- och cykelstrak samt flytt
av befintlig gang- och cykelbana m.m.

Beslut

Exploateringskontoret tog utredningsbeslut pa delegation for
projekten under hosten 2013 (Kavringen 2013-08-27 och
Saltvdgen 2013-09-10). Dérefter anvisade exploateringsndmnden
mark till Vindpropellern AB 2013-11-11 och till ByggVesta AB
2014-02-06. Stadsbyggnadsndmnden godkénde en start-pm {or

detaljplaneldggning 2015-05-07. Exploateringsndmnden tog ett
reviderat inriktningsbeslut 2016-02-04.

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram forslag till detaljplan for
omradet, Dp 2014-6401, som forvéntas antas i
stadsbyggnadsndmnden 1 december 2016.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret tecknar 6verenskommelse om exploatering med
respektive byggherre om totalt 181 hyresrétter med underbyggt
garage. Parkeringstalet &r 0,3 och motiveras av nérheten till god
kollektivtrafik, ett stort antal attraktiva cykelplatser och andra
mobilitetsatgarder. Bdda bolagen har tecknat avtal med Farsta
stadsdelsforvaltning om uthyrning av ldgenheter for sarskilt



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2015-03587
Sida 4 (8)

boende. Utbyggnaden av de bada projekten kommer att ske
parallellt och forsta inflyttning berédknas till 2019.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtritt.

Staden anldgger en ny och mer tillgénglig gang- och
cykelbaneramp och ny torgyta i anslutning till projektet vid
Hokarédngens sddra tunnelbaneingéng och flyttar delar av gang-
och cykelbanan mellan Saltvigen och tunnelbanesparen. Utover
detta beskostar staden flytt av en fjarrvirmeledning till Saltvagen
och en mindre om byggnad av Saltvigen utefter de foreslagna
bostadshusen. De framtida driftkostnaderna for staden paverkas
dock marginellt.

Bolaget ska st& for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen gér jamnt upp ekonomiskt.
I detta drende uppgdr investeringen till 28,7 mnkr.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar ett litet positivt nettonuvirde om 1 mnkr motsvarande 4
tkr/ekvivalent ldgenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 2,38.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
28,7 mnkr, varav 0,9 mnkr dr utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ny- och ombyggnad av
gang- och cykelbanor och ramper och flytt av fjarrvirmeledning
samt VA-anslutningar.

! 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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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 141 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tacknings-
grad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 100 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 28,7 mnkr i
l6pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt nedansta-
ende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -09| -19( -149| -109 0,0 0,0 28,7
Inkomster (exkl. forsédljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -09| -1,9( -149| -10,9 0,0 0,0 28,7
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens nettoutgift for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2016. Behov av
medel for aren dérefter far beaktas i nimndens kommande
budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 1,3 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 1 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

De beréknade kostnaderna for staden har lagts med hénsyn till
ndrheten till SLs sparomrade, d.v.s. hogre kostnader p. g. a. extra
sakerhetsatgéirder vid t ex springning, men det dr svért att i
forvig faststélla de exakta kostnaderna for detta.

Ambitionen dr att halla tunnelbaneingéngen 6ppen for
resendrerna under storre delen av byggnationen vilket kan ge
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Vid en eventuell fordyring kommet projektet att ga med ett
mindre underskott.

Slutsats-ekonomi
Projektet bedoms gé jdmnt upp och kan finansieras inom
kontorets budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Projektet ger ett tillskott av 181 hyresritter inom nya tunnel-
banans influensomréde, varav cirka en fjirdedel dr sma och
yteffektiva. Fem procent av ligenheterna kommer att hyras ut till
Farsta stadsdelsforvaltning for sérskilt boende.

Parkeringstalet dr 0,3 (p-plats per ldgenhet). Det laga p-talet
motiveras forutom av ndrheten till spdrbunden kollektivtrafik
aven av ett antal mobilitetstjdnster for att ge forutsattningar for ett
minskat bilanvindande; attraktiva cykelrum (ljusa, trygga, létt
nédbara och vil utrustade), l1dnecyklar, l1ddcykelpool, bilpool och
informationsinsatser till hyresgésterna.

Miljo

De miljokonsekvenser som har utretts dr dagvattenhantering och
risk, buller och vibrationer fran tunnelbanan. Den foreslagna
bostadsbebyggelsen har anpassats for att klara géllande buller-
normer och dagvattnet kommer i1 huvudsak att kunna omhénder-
tas inom kvartersmark genom infiltration och férdréjning.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Omkringliggande parkmark kommer att forstirkas i samrad med
stadsdelsforvaltningen och nya trdd ska planteras for att bibehalla
befintligt barrskogsamband.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande
uppfylla krav samt efterstriva mal enligt exploateringsndimndens
verksamhetsmal for miljo ”Héllbar energianvindning vid
nyproduktion pa stadens mark™ med hogst 55 kWh/kvm och ar
enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015 Hallbar
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energianviandning”. Uppvirmning kommer att ske med
fjarrvarme.

Tillganglighet

Tillgdngligheten har utretts under planprocessen Vistelseytor
intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgingliga for
personer med nedsatt rorelseformaga. Den nya gang- och
cykelbanerampen vid Hokaridngens sddra tunnelbaneingang
foreslas byggas om med flackare lutningar och vilplan med
sittytor for att 6ka tillgdngligheten. D4 manga synsvaga bor i
Hokardngen sétts sarskilt fokus pé ledstrak och orienterbarhet.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ge ndgra negativa konsekvenser for barn i

omradet. Den natur- och parkmark som tas i ansprak anvinds inte
for lek.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt kommer medel att avsittas for
konstnirlig gestaltning i anslutning till den nya gang- och
cykelrampen.

Genomforandefragor

Tidplan

Kavringen

Bolaget startar med sina grundarbeten under varen 2017 och
samtidigt startar de forsta arbetena med den nya gang- och
cykelrampen vid tunnelbaneingdngen. Ambitionen ir att hlla
stationsingangen 6ppen s& mycket som mojligt under byggtiden,
om arbetet och sdkerheten s medger. Torgytan vid Sirapsvigen
fardigstills 1 slutskedet av bostadsbyggnationen. Forsta
inflyttning berdknas till hosten 2019.

Saltvagen

Fortum flyttar fjarrvirmeledningen under sommarhalvéret 2017
och direfter startar byggnationen av bostdderna vid Saltvigen.
Samtidigt bygger staden en gang- och cykelbana mellan de nya
bostdderna och tunnelbanesparen. Forsta inflyttning beréknas till
hosten 2019.
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Risker och osakerheter

Det foreligger en viss risk for att detaljplanen 6verklagas, vilket
innebdr att tidplanen forskjuts. Vid Saltvigen kan detta innebéra
att byggstarten senareldggs upp till ett ar, eftersom fjarrviarme-
ledningen endast kan flyttas under sommarhalvaret.

Tidplanen kan dven forskjutas under byggtiden p.g.a. extra
forsiktighetsatgérder med anledning av nérheten till SLs
sparomrade och ambitionen att hélla stationsingdngen dppen i
mojligaste man.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med Farsta
stadsdelsforvaltning och trafikkontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service i projektet. Bolagen
har tecknat hyresavtal med stadsdelsforvaltningen om totalt tio
lagenheter for detta &ndamal.

Kontorets sammanfattande bedéomning

Projektet stimmer mycket vil dverens med stadens mal avseende
antal bostdder, upplételseform, lage, tillgédnglighet och gréna p-
tal. Trots sma inkomster i form av tomtrattsavgilder kommer
stadens investeringar ge de allménna ytorna ett vilbehovligt lyft
och okad tillgdnglighet for saval gaende som cyklister.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



