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Margareta Catasus Exploateringsnamnden
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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning och tomtratt, for bostader och
forskola inom fastigheterna Perstorp 1
och 2 samt Farsta 2:1 i Farsta med AB
Familjebostader, Skolfastigheter i
Stockholm AB och Byggnadsfirman
Viktor Hanson AB. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet
av exploatering inom Perstorp 1 och Perstorp 2 samt Farsta 2:1
omfattande investeringsutgifter om 105 mnkr och en
forsdljningsinkomst om cirka 86 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkidnner genomforandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forsaljning av mark inom
Perstorp 1 och Farsta 2:1 till Byggnadsfirman Viktor Hanson
AB och ger exploateringskontoret 1 uppdrag att triaffa
erforderliga avtal.

Haékan Falk

Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef
Daniel Linder

Enhetschef
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Sammanfattning

Exploateringskontoret och AB Familjebostider, Byggnadsfirman
Viktor Hanson AB och Skolfastigheter 1 Stockholm AB (SISAB)
har enats om dverenskommelser om exploatering inom
fastigheterna Perstorp 1, Perstorp 2 och Farsta 2:1, som bolagen
har undertecknat.

Respektive markomrade upplats med tomtrtt till Familjebostidder
och SISAB och dverlats genom forsdljning till Viktor Hanson.

Den foreslagna detaljplanen innehaller totalt 700 bostéder och tio
forskoleavdelningar. Familjebostidder avser att bygga ca 600
hyresldgenheter, varav 215 studentldgenheter, 75 ungdomslégen-
heter samt fyra forskoleavdelningar. Viktor Hanson avser att
bygga 110 ldgenheter med bostadsritt. SISAB river en befintlig
forskola och bygger en ny med sex avdelningar och tillagnings-
kok. Staden bygger en ny lokalgata genom bostadsomrédet, rustar
upp befintlig park och bygger om en del av Perstorpsvigen till
bostadsgata med dubbelriktad cykelbana och gdngbanor.

Detaljplanen tas upp for godkdnnande 1 stadsbyggnadsndmnden
2016-12-15 och forvantas antas i kommunfullmiktige under kv 1
2017. Byggstart berdknas till hosten 2017 och arbetet berdknas
paga under cirka fyra ar.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 34 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 105 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 123 %.

Forsdljningsinkomster beréknas till 86 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2016-03-03.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Projektet dr en del av Tyngdpunkt Farsta.

Bakgrund till 6verenskommelsen

I december 2011 kdpte Familjebostdder Farsta sjukhem av
Micasa och dérefter har verksamheten successivt avvecklats och
byggnaderna ska rivas. I dagsldget inrymmer fastigheten
studentbostéder och bostéder for nyanlédnda. Byggnadsfirman
Viktor Hanson AB fick samma ar en markanvisning norr om
sjukhemstomten for cirka 75 bostadsrittslagenheter. Denna
markanvisning atertogs senare av ekologiska hiansyn. I maj 2013
fick Familjebostdder en markanvisning for ny bostadsbebyggelse
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om cirka 415 hyresldgenheter varav cirka 80 studentldgenheter,
dar huvuddelen av de nya bostdderna skulle byggas pa
fastigheten Perstorp 1 (Farsta sjukhem). I samma drende ingick
ocksa att bygga ut den befintliga forskolan pé fyra avdelningar
till atta avdelningar. En ny kvartersgata skulle dras genom
omradet. Stadens kostnader beddmdes understiga 10 mnkr och
inriktningsbeslutet togs pa delegation inom kontoret.

2
"

IranKplats
Farsta

Shbﬂdalsbro

o

o
o
b
2
P <
2 5 i
ok
% U ® -i- ®
o - —~
W / N
®
= e = ’ \
N my
i ! Kvickolforps \, | <]
%@0 bollglan ) ' ege i W ;‘
o4 A / Farsta
5 SPSATURY A
ISTA " a‘@ < \ £ sukhiem , Howarangers
< 3 & -
i o -~ @4 ry génd
T
g Eo o e e
-—(\@ 3 - & n
4 S A 3
dan ¥ s i -
a
- o <
[ A T
@ 2 &
Y 3l ‘Pq’ 2 fon
[ s,
< o
= u 2
> @ Trafikplats
2 & = Larsboda
B 2 " Krdppa
ky kﬂ'} plan
Farst ey Farst:
plan ‘o :b
L’ o,
Bal.{ Farsta o @
Torg % A XY
5
toros St e%, B Mupkiors-
Hartanmds- 4 plan
e 5
& Storfors.
3 plar S
o ’ =

Projektomradet markerat med rod strickad linje. Farsta C ligger
i nedre vinstra hornet.

Under planprocessen har antal bostdder okat till cirka 700 ligen-
heter, varav 215 ir studentldgenheter, 75 ungdomsldgenheter och
110 4r bostadsritter. Aven planomradet har utdkats och den nya
gatan planeras bli allmén fOr att i framtiden mojliggora eventuell
busstrafik genom omradet. Perstorpsvagen i planomradets sddra
del smalnas av och ges bredare gdngbanor samt en ny cykelbana.
Uppe 1 omradet anldgger staden en allmén park 1 anslutning till
en ny forskola med sex avdelningar, som ersétter en befintlig
forskola med fyra avdelningar. Ytterligare fyra avdelningar laggs
1 bottenvéningen pa ett av Familjebostiders bostadshus.

I april 2016 fick Viktor Hanson en markanvisning for cirka 110
bostadsrittsligenheter och Familjebostdder markanvisning for

ytterligare ny bostadsbebyggelse om cirka 10 hyreslagenheter
och 135 studentldgenheter i omrédet.

Av totalt 700 nya bostidder dr 84 % hyresritter och 16 % bostads-
ritter, 31 % studentldgenheter och 11 % ungdomslidgenheter.
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Farsta &r utpekat i oversiktplanen som en av nio tyngdpunkter
som ska ges urbana kvalitéer och ett stort tillskott av nya
bostdder. Detta projekt planeras bli den forsta etappen av den
sjonara stadsdel for cirka 2000 bostédder som forslas langs
Perstorpsvégens strickning mellan Hokarédngsbadet och
Klockelund vid Drevviken inom programmet Tyngdpunkt Farsta.

Projektet forutsétter ianspraktagande av ett mindre markomrade
pa en befintlig tomtréttsfastighet (Perstorp 4) som antingen kan
ske genom frivillig 6verenskommelse eller genom inlosen under
genomforandeskedet.

Den nya detaljplanen bedéoms kunna genomforas inom fem éar.

Beslut

Exploateringsndmnden har anvisat mark till Viktor Hanson ar
2011 och Familjebostédder ar 2013. Ytterligare mark anvisades till
bolagen i april 2016.

Stadsbyggnadsndmnden godkdnde en start-pm for detaljplane-
laggning 2013. Samrad for detaljplanen holls i december 2015.
Samradsredogorelsen redovisades i maj 2016. Granskning
genomfordes under oktober hosten 2016 och planen tas upp for
godkdnnande 2016-12-15.

Kommunfullmdktige berdknas godkdnna genomforandebeslutet
och anta detaljplanen under kv1 2017.

Overenskommelse om exploatering

Familjebostider ska bygga ca 600 lagenheter varav ca 215 dr
studentldgenheter, ca 75 ungdomslidgenheter och en forskola med
fyra avdelningar. Ett antal 1dgenheter kommer att hyras av
stadsdelforvaltningen for séarskilt boende for personer med
psykisk och fysisk funktionsnedsittning. Alla bostéder och
lokaler uppléts med hyresritt och marken upplits med tomtrétt.

Viktor Hanson bygger ca 110 bostadsritter. Byggnadsfirman
Viktor Hanson AB ska efter fastighetsbildning forviarva marken
for 9 400 kr per ljus m* BTA. Expertradet har godként

drendet 2016-03-03 (dnr E2015-01534).

For bostadsritterna forldggs all parkering i underjordiskt garage.
For hyresritterna anordnas merparten av parkeringen under jord
och resten ovan mark utmed kvartersgatan.
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Staden bygger en ny lokalgata och en ny park samt smalnar av
Perstorpsvidgen och anldgger ny gang- och cykelbana.

Gul=studentbostdider Bla=forskola Rdod=Bostadsritter Vit=Hyresrdtter

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgér investeringen till 105 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
investeringen dverstiger 50 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 34 mnkr motsvarande
67 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt och séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,68.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
105 mnkr, varav 1,8 mnkr dr utgifter fore &r 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frdmst ny- och ombyggnad av
gata, nybyggnad av park och ledningsflyttar.

Forsdljningsinkomster som avser mark till Viktor Hanson
berdknas till 86,3 mnkr och reavinsten berdknas uppga till
85 mnkr.

Investeringsutgifterna bestar i huvudsak av ny- och ombyggnad
av gata (ca 45 mnkr), ledningsflyttar (ca 9 mnkr), anldggande av
park (ca 8 mnkr) samt ersattning till Familjebostéder for att de
avstar tomtrattsmark med framtida byggrétt till staden som sedan
sdljs till Viktor Hanson (ca 6 mnkr). Inkomsterna bestar av
forsdljningsinkomster och tomtrittsavgilder.

Viktor Hanson star for sin VA-anslutning och staden beskostar
VA-anslutningar till Familjebostéders nya tomtréttsfastigheter.

Familjebostidder bekostar rivning av sjukhemmet och
marksanering inom sin befintliga tomtritt med undantag f6r den
mark som ska overlatas till Viktor Hanson, som staden tar
kostnaderna for.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 185 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
123 %.

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

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 105 mnkr.
Utfallet 6ver aren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

! 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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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | Senare | Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) -1,8| -2,3( -12,9| -55,6| -16,9 -15,5| -105,0

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

Nettoutgift (-) /-inkomst -1,8| -2,3( -12,9| -55,6 | -16,9 -15,5| -105,0

Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 863 0,0 0,0 0,0 86,3

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2017. Behov av
medel for aren dérefter fir beaktas i nimndens kommande
budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 0,0 2.9 2.9 2,9 29| max2,9

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-1,6
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-2,4| ar2022
Reavinster/forluster 0,0 849 0,0 0,0 0,0 0,0 | totalt 85
Summa resultatpaverkan 0,0| 87,9 2,9 2,9 2,9
namnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

- - - - mellan -0,9
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0.8 0.8 0.9 0.9 och-1,2
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden -L1
Summa resultatpaverkan 0,0 -0,8 -0,8 -0,9 -0,9
TRN+SDN

Ekonomiska osakerheter

Inga sérskilda risker eller osdkerhetsfaktorer bedoms foreligga
inom projektet utover risk for dverklagande, vilket medfor
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to . . . . . . .
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Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi bedoms vara god. Trots stora
investeringar for staden i form av nya och ombyggda gator, ny
park och omfattande ledningsflyttar bedoms projektet ge ett
storre overskott. Anledningen dr 1 huvudsak forsiljnings-
inkomsterna fran marken till Byggnadsfirman Viktor Hansons
bostadsritter.

o

Bilden visar i stora drag projektets utformning.

Hur projektet uppfyller stadens mal

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

Bostadsbebyggelse
Projektet overensstimmelser med stadens mal att

- bygga 140 000 nya bostéider till 2030
- varav minst hélften ar hyresritter

Errorl Use the Home tab to apply Rubrik 1 to - anvisa en viss andel till de kommunala bostadsbolagen
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- blanda upplatelseformer

- bygga sma yteffektiva hyresritter for unga

- bygga studentbostider

- bygga i nya tunnelbanans influensomrade

- prova om projekten kan innehalla minst 5 % lédgenheter
for sérskilt boende for personer med psykisk och fysisk
funktionsnedséttning

- planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

- minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

- satsa pd attraktiva tyngdpunkter

- koppla samman stadens delar

- frdmja en levande stadsmiljo i hela staden

Lokaler

I omrédet bygger SISAB en forskola med sex avdelningar och
tillagningskok. Familjebostider bygger en forskola med fyra
avdelningar 1 ett av de nya bostadshusen.

Familjebostidder kommer att uppléta ett antal ldgenheter till
stadsdelforvaltningen for sarskilt boende for personer med
psykisk och fysisk funktionsnedséttning.

I bottenvaningarna utmed den nya lokalgatan planeras for nagra
lokaler f6r kommersiellt &ndamal.

Miljé

Kontoret gjorde en tidig miljobedomning i samband med den forsta
markanvisningen. De miljokonsekvenser som har utretts vidare vid
planering av bebyggelsen ir buller, risk, forekomst av bevarande-
vérda ekar, dagvattenhantering och en fordjupad naturvardesinven-
tering. En arkeologisk utredning har gjorts av stenséttningar i
omrddets nordvistra del.

Stor vikt har lagts vid bevarandevirda ekar och den planerade
bebyggelsen och den nya lokalgatan har placerats for att minimera
intranget i vardefull natur.

Familjebostdder och staden utfor och bekostar markundersdkningar
och hantering av eventuella markfororeningar i den omfattning som
kravs for att marken ska kunna anvéindas i enlighet med den
kommande detaljplanens bestimmelser.
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Kontorets beddmning dr att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péverkan pé rekreation, landskap, kulturmilj6é och
hydrologi.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ett park- och skogsomrade pa nédstan en hektar 6verfors fran
kvartersmark till allmén platsmark och planldggs som parkmark i
den nya detaljplanen. P4 sa sitt skyddas bl a ett antal dldre ekar
med stort ekologiskt varde. Delar av marken gors tillgdnglig for
allménheten med nya géngvigar och stigar.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
omrédet uppfylla krav samt efterstriva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo “Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianviandning”. All uppvarmning kommer att ske
med fjarrvirme.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon har skett med sdrskild hinsyn
till behoven hos éldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen genomfors inom ramen for Stockholm en stad {for
alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvandbar
utemiljo. Marken ér i vissa delar kuperad och tillginglighets-
frdgorna har studerats under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pa barn. |
omradet byggs en ny fristdende forskola med sex avdelningar och
ytterligare fyra avdelningar forldggs i ett av de nya bostadshusen.
I omradets centrala del anldgger staden en park med naturlek i
direkt anslutning till férskolan. Skolbehovet kommer att tiackas
av planerade utbyggnader av befintliga skolor samt 1-2 nya
skolor inom ramen for Farsta tyngdpunkt.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten kommer minst 1 % av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
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samrad med Stockholm Konst. I detta projekt kommer medel att
avsittas for konst i den centrala parken.

Genomforandefragor
Tidplan

I dag gér en stor fjarrvarmdeledning i kulvert under de befintliga
sjukhusbyggnaderna. Under hdsten 2017 anldgger Fortum Vérme
en ny fjarrvirmeledning i Ekebergabacken for att forsorja de
befintliga bostadshusen och forskolan och sedan de blivande
studentbostidderna och den nya forskolan. Samtidigt passar dvriga
ledningséigare pd att 14gga sina nya ledningar i Ekebergabacken.
Stadens arbeten med att smalna av Perstorpsvigen och anldgga
nya gang- och cykelbanor startar under varen 2018. Familje-
bostider startar samtidigt byggnationen av studentbostiderna vid
Ekebergabacken. Nir den nya fjarrvirmeledningen &r 1 drift kan
sjukhusbyggnaderna rivas och staden kan anlégga den nya
lokalgatan och byggherrarna den nya kvartersgatan, preliminért
hosten 2018. Byggnationen av de nya bostdderna mellan
lokalgatan och Perstorpsvigen kan da starta under varen 2019.
Den befintliga forskolan vid Ekebergabacken rivs forst nar
Familjebostéders forskola dr inflyttningsklar, preliminért varen
2020. Dérefter startar byggnationen av SISABs nya forskola och
Familjebostiders bostadshus vid Ekebergabacken, dvs under
hosten 2020. I anslutning till detta gor staden en mindre
ombyggnad av gatan. Staden anldgger den centrala parken under
tiden och slutfor gatuarbetena 2021. Forsta inflyttning bedoms
ske hosten 2019.

Risker och osakerheter

Ovanstaende tidplan &dr preliminér och riskerar bl a att forskjutas
om detaljplanen dverklagas. Flera etapper dr beroende av att
tidigare skeden dr genomforda. Exempelvis kan en forsening av
rivningen av sjukhusbyggnaderna forskjuta tidplanen for storre
delen av projektet. Da framkomligheten till den befintliga
forskolan och de boende i omradet maste sdkerstillas under
byggtiden kommer arbetena behdva delas upp och ta langre tid dn
annars.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Familjebostdder ar informerad och kommer att upplata bostédder
enligt stadsdelsforvaltningens 6nskemal. Antal nya
forskoleplatser har planerats 1 samrad med
stadsdelsforvaltningen.

De planerade gatuombyggnaderna projekteras i samrad med
trafikkontoret och Trafikforvaltningen.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedéomning

Kontoret ser mycket positivt pa ett vilbehovligt tillskott av
bostéder i stadsdelen inom ramen for tyngdpunkt Farsta.

Den centrala parken, nérheten till Hokardngsbadet och
strandpromenader vid Drevviken och bra kollektivtrafik (buss i
omradet och t-bana fran Farsta C) ger goda forutsattningar for ett
attraktivt boende.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



