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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader inom del av
fastigheterna Farsta 2:1 och Gubbangen
1:1 i Hokarangen med Svenska Hem i
Bromma Mark X AB och Russinangen 1
Fastighetsutveckling AB. Utokad

markanvisning. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for 35 bostader enligt
forslag i utlatandet inom del av fastigheterna Farsta 2:1 och
Gubbéngen 1:1 till Svenska Hem 1 Bromma Mark X AB och
Russindngen 1 Fastighetsutveckling AB.

Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom Farsta 2:1 och Gubbédngen 1:1 omfattande
investeringsutgifter om 25 mnkr och ger kontoret 1 uppdrag att
genomfora projektet.

Exploateringsndmnden godkénner forsédljning av mark inom
Farsta 2:1 och Gubbéngen 1:1 till Svenska Hem i Bromma
Mark X AB och Russindngen 1 Fastighetsutveckling AB med
en forsédljningsinkomst om cirka 78,1 mnkr och ger kontoret 1
uppdrag att triffa erforderliga avtal.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Daniel Linder
Enhetschef
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Sammanfattning

Exploateringskontoret och Svenska Hem 1 Bromma Mark X AB
(moderbolag) samt Russindngen 1 Fastighetsutveckling AB
(nyskapat dotterbolag for denna exploatering), nedan kallade
Bolagen, har enats om ¢verenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark genom forsdljning inom fastigheterna Farsta
2:1 och Gubbéngen 1:1, som Bolagen har undertecknat.

Projektet Russinvégen syftar till att komplettera Hokardngen med
nya bostdder genom uppforandet av cirka 135 bostadsritter i tre
flerbostadshus langs Russinvidgens norddstra sida. Planomradet
omfattar delar av fastigheterna Farsta 2:1 och Gubbdngen 1:1 och
utgor cirka 4300 kvm.

Under detaljplanearbetet har antalet 1agenheter 6kat fran 100 till
135 stycken och det ursprungligen markanvisade omradet har
andrat form. Kontoret har under planprocessen dven beslutat att
bekosta ombyggnad av del av Lingvégen (ca 400 m).

Projektet dr en viktig del 1 att nd mélet med 40 000 bostéder fram
till ar 2020 och ingar i nya tunnelbanans influensomrade.
Fortdtningen ligger i linje med stadens dversiktsplan och ér ett av
flera pagaende projekt 1 stadsdelen.

Detaljplanen har varit pa4 samrad mellan december 2016 och
januari 2017. Beslut om detaljplanen forvintas tas i
stadsbyggnadsndmnden 1 juni 2017 och byggstart berdknas ske
under hosten 2017. Stadens ombyggnation av Lingvigen
berédknas starta 2019.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 48 mnkr. De sammanlagda
utgifterna 1 l6pande prisnivé berédknas till cirka 25 mnkr.
Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 253 %.

Forsdljningsinkomster berédknas till 78,1 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2013-12-04 (dnr E2013-384-1440).

Bakgrund till 5verenskommelsen

Svenska Hem 1 Bromma Mark X AB fick 2014-02-06
markanvisning for 100 bostadsréttsldgenheter i del av fastigheten
Farsta 2:1. Under planprocessen har det ursprungligen
markanvisade omrddet dndrat form till att omfatta bade del av
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Farsta 2:1 och del av Gubbédngen 1:1 som dgs av Stockholms
stad.

Kontoret har under planarbetet beslutat att projektet dven bor
omfatta ombyggnad av Lingvigen fran Orbyleden och cirka 400
meter i sydlig riktning (Bild 3), 1 anslutning till den
ombyggnation av Lingvigen som bekostas av projektet Anisen.
Ombyggnationen innebér att vigbanan smalnas av, att en
dubbelriktad cykelbana anldggs pa den Ostra sidan, samt nya
gangbanor pa bada sidor om Lingvigen.

Planomradet ar beldget utmed Russinvigens nordostra sida i
stadsdelen Hokarédngen. Planomrédet har ett centralt lige i
Hokardngen och ligger néra tunnelbana. Marken inom
planomrédet bestdr idag av naturmark med trdd och bedéms inte
anvéndas 1 ndgon storre omfattning. Det ligger i en bitvis brant
slint och #r till viss del bullerstdrt av Orbyleden. Gangavstandet
till Hokardngens tunnelbanestation &r cirka 250 meter.

Projektet syftar till att skapa bostéder 1 ett kollektivtrafiknéra
lage. Projektet dr en viktig del 1 att nd malet med 40 000 bostader
fram till ar 2020 och ingar i nya tunnelbanans influensomrade.
Fortdtningen ligger i linje med stadens dversiktsplan. Projektet
syftar dven till att reglera anvindningsgransen mellan gatu- och
parkmark for att mojliggora en breddning av gangbanan léngs
Russinvigen.

I Hokardngen dr 75 % av bostdderna hyresrétter inom allmén-
nyttan, cirka 13 % &ar hyresrétter med privata fastighetségare och
bostadsritter utgor cirka 12 % av det totala bostadsbestandet.
Mindre dn 1 % av bostdderna dr smahus. Storleksfordelningen ar
13% ettor, 51% tvéor, 26% treor och 10% fyror och stérre (USK
2012). Planen bidrar till 6kad méngfald av upplatelseformer och
lagenhetsstorlekar 1 stadsdelen genom uppférandet av 135 nya
bostadsritter fordelat pa 89 ettor, 16 tvaor, 24 treor och 6 fyror.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden gav 2014-02-06 Svenska Hem i Bromma
Mark X AB markanvisning for 100 bostadsréttsldgenheter 1 del
av fastigheten Farsta 2:1. D4 stadens utgifter 1 tidigt skede
beddomdes understiga 10 mnkr togs inriktningsbeslut pa
delegation inom kontoret.

Stadsbyggnadsnimnden har godkint en start-pm for
detaljplanelaggning 2016-02-15. Detaljplanen har varit pa samrad
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december 2016 till januari 2017 och beddms kunna antas i
stadsbyggnadsndmnden 2017-06-15.

Utokad markanvisning

Exploateringsndmnden gav 2014-02-06 Svenska Hem i Bromma
Mark X AB markanvisning for ny bostadsbebyggelse om 100
bostadsrittsldgenheter i del av fastigheten Farsta 2:1.

I tidigt skede pévisades ekologiska fordelar av att placera
bebyggelsen i utkanten av gronomradet ndrmare Russinvégen.
Det ursprungligen markanvisade omradet dndrade form och
stadsbyggnadsndmnden godkédnde start-pm enligt Bild 1.

Under planarbetet patalades vikten av en koppling till befintligt
gronomrade, vilket resulterade i att en del av planen foreslas
planldggas som naturmark (Bild 2). Hela planomrédet, inklusive
naturmarken, utgor cirka 4 300 kvadratmeter och omfattar delar
av fastigheterna Farsta 2:1 och Gubbéingen 1:1 som &gs av
Stockholms stad.
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Blld 2 Plankarta granskmngshandlmg daterad 2017-03-22

Den foreslagna utokade markanvisningen omfattar totalt cirka
3800 kvm (1400 kvm + 2400 kvm) och visas i Bild 3. Det

ursprungligen markanvisade omradet omfattade cirka 3300 kvm
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Svart streckad linje: ursprunglig markanvisning
Ré6d heldragen linje: foreslagen utékad markanvisning
Réd streckad linje: Strdcka pd Lingvigen som byggs om
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Markanvisningen innebér en ldgenhetsokning fran 100 till 135
bostadsrittslagenheter.

Svenska Hem 1 Bromma Mark X AB har under planarbetet bildat
ett dotterbolag, Russindngen 1 Fastighetsutveckling AB, for
exploateringen. Bolagen har enats om 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark genom forséljning inom
fastigheterna Farsta 2:1 och Gubbéngen 1:1, som Bolagen har
undertecknat. Markanvisningen foreslas gilla bada Bolagen.

Overenskommelse om exploatering
Exploateringskontoret tecknar 6verenskommelse om exploatering
med Bolagen om totalt 135 bostadsrittsldgenheter med
underbyggt garage. Parkeringstalet &r 0,25 och motiveras av
nérheten till kollektivtrafik, stort antal cykelplatser och andra
mobilitetsatgarder. Bolagen kommer att teckna avtal med Farsta
stadsdelsforvaltning om uthyrning av 12 ldgenheter enligt Lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade. Byggstart
planeras till hosten 2017.

Expertradet har godként drendet 2013-12-04 (dnr E2013-384-
1440).

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolagen ska efter fastighetsbildning forviarva marken for 9503 kr
per kvm ljus BTA (véirdetidpunkt november 2015).

Kontoret bekostar ombyggnad av del av Lingvégen. All 6vrig
infrastruktur finns 1 omradet. De framtida driftkostnaderna for

staden pdverkas marginellt.

Bolagen ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
I detta drende uppgar investeringen till 25 mnkr.
Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for

projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna béde for
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 48 mnkr motsvarande
291 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 4,33.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca

25 mnkr, varav 0,6 mnkr &r utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av gata och
ledningsflyttar.

Forsdljningsinkomster som avser forsédljning av del av
fastigheterna Farsta 2:1 och Gubbéngen 1:1 berdknas till
78,1 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 77,7 mnkr.

Bolagen svarar for alla 6vriga kostnader for Fastigheterna s& som
kostnader for anslutning av vatten- och avlopp, el och fjarrvirme
m.m

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 141 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
253 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berédknas till ca 25 mnkr.
Utfallet 6ver dren 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 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,6| -46| -1,8| -18,0 0,0 0,0 -25,0
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,6 -4,6 -1,8| -18,0 0,0 0,0 -25,0
Forsiljningsinkomst 0,0 78,1 0,0 0,0 0,0 0,0 78,1

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 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0( 0,0 max 0
Internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2| max-0,2
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0| -0,6 | max -0,6 ar 2021
Reavinster/forluster 71,7 0,0 0,0 0,0( 0,0 0,0 | totalt 77,7
Summa resultatpiverkan 77,71 00| 00| 0,0 -0,8
namnd
Resultatpaverkan TRN+SDN

- - - - - mellan -0,1
Driftskostnader TRN+SDN 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 och -0,2
Underhéllskostnader 0,0 0,0 00| 00| 00| mellan0
trafiknimnden och -0,2
Summa resultatpaverkan -0,1| -0,1| -0,1| -0,1| -0,1
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,4 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 0,8 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga
till 77,7 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Risk foreligger att bostadsriéttspriserna fordndras fram till
tidpunkten for forsdljning vilket paverkar forsiljningspriset. Den
relativt korta perioden mellan detta genomforandebeslut och
tidpunkten for forsdljning gor att risken bedoms vara lag.

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



i

Stockholms
@ stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-01204
Sida 9 (11)

P4 grund av nya standarder pa underbyggnader av gang- och
cykelbanor har trafikkontoret flaggat for att ledningarna i
Lingvdgen kan paverkas av ombyggnaden. Infoér eventuell
ledningsomlidggning kommer kontoret att utreda mojligheterna
for samfinansiering tillsammans med trafikkontoret. Risk for
okade investeringskostnader har tagits hinsyn till i kalkylen.

Slutsats-ekonomi
Kontoret bedomer att inga ekonomiska osédkerheter eller risker
finns 1 detta projekt. Det 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.

Den aktuella exploateringen avser ca 135 ldgenheter i1 bostadsritt
i nya tunnelbanans influensomrade. Av det befintliga bestandet i
Hokarédngen dr 75 % av bostdderna hyresritter inom
allménnyttan, 13 % hyresrétter med privata fastighetsdgare och
12 % é&r bostadsritter. Projektet bidrar till en mangfald av
upplatelseformer i Hokarangen. Tolv av ldgenheterna kommer att
hyras ut till Farsta stadsdelsforvaltning enligt Lagen om stdd och
service till vissa funktionshindrade.

Bilparkeringstalet dr 0,25 platser per ldgenhet. Det 1dga p-talet
motiveras forutom nérheten till spdrbunden kollektivtrafik dven
av ett antal mobilitetstjanster Bolagen atar sig att genomfora;
attraktiva cykelrum (ljusa, 1itt nabara, vél utrustade), cykelpool,
bilpool, subvention av manadskort for kollektivtrafik m.m.
Cykelparkeringstalet &r 2,6 per ldgenhet vilket ger totalt ca 350
cykelparkeringsplatser.

Miljo

De miljokonsekvenser som har utretts dr dagvattenhantering och
buller fran Orbyleden. Den foreslagna bostadsbebyggelsen har
anpassats for att klara gillande bullernormer. Dagvattnet kommer
till storsta del att omhéndertas pa kvartersmark. Det som inte
infiltreras nér befintligt dike 1dngs gangbanan 1 nordvést. Som
komplement till dagvattenutredningen planerar Bolagen att ta
fram en geoteknisk undersokning.

Utdver utredningarna har en trdd- och naturvdrdesinventering
genomforts. Omradet bedoms ha ett visst naturvirde baserat pa
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de éldre trdd som finns samt omradets dvriga vegetation. Genom
att spara naturmark mellan husen kan ett antal virdefulla trad
bevaras.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Foreslagen gronkompensation for de trad som kommer att tas ned
ar att nyplantera tallar i en solexponerad gronremsa lings
Lingvdgen, vid tunnelbanans sddra uppgang, och pa sa sétt stiarka
habitatnitverket for barrskogslevande faglar i Hokardangen. En
redan genomford rekreativ kompensation dr en ny gingstig till
anlagda groddammar samt befintlig brygga pa
Skonstaholmsfiltet.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande
uppfylla krav samt efterstrava mal enligt exploateringsnamndens
verksamhetsmaél for miljo "Hallbar energianvindning vid
nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar
enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015 “Hallbar
energianviandning”. Uppviarmning kommer att ske med
fjérrvarme.

Tillganglighet

Tillgdngligheten har utretts under planprocessen och beddms vara
god da angdring till planomradet sker fran Russinvigen. Inom
planomradet finns dock utmaningar da marken sluttar brant nedat
fran gatan. Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer
att vara tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Naturomradet som tas i ansprak anvénds inte i ndgon storre
omfattning. Eftersom bebyggelsen placeras i gronomradets utkant
bedéms de negativa konsekvenserna bli begrinsade. Atgirder for
att forbattra for omradets barn genomfors inom ramen for det
nérliggande projektet Tisdagsvdgen vilket den utforda
barnkonsekvensanalysen ocksé omfattar. Atgirderna innebir
rumsbildningar som inbjuder till lek 1 gronomradet Dagen.

Aven om tillskottet av barn beddms bli litet p4 grund av det
begrinsade antalet stora ldgenheter bedoms planforslaget
medfora dkad trafik och ddrmed 6kade risker for barn.

Sakerheten 6kas genom breddning av gangbanan pa
Russinvégens norra sida som Bolagen atagit sig att projektera och
genomfora.
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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
ett konstverk intill Hokardngens sddra tunnelbaneuppgéng.

Genomforandefragor

Tidplan

Inledningsvis efter laga kraftvunnen detaljplan utfors
ledningsomliggning av fjarrvirmeledning. Dérefter kan Bolagen
tilltrdda och paborja sin entreprenad. Bolagen planerar sin
byggstart till &r 2017 och forsta inflyttning berdknas till ar 2019.
Stadens arbete med Lingvégen ér planerat att starta 2019.

Risker och osakerheter

Det foreligger en viss risk att Fortum inte hinner flytta sin
fjarrvarmeledning under sommarhalvaret 2017, vilket skulle
innebéra att byggstarten senareldggs upp till ett ar, eftersom
fjarrvarmeledningen endast kan flyttas under sommarhalvéret.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av tolv
bostédder enligt Lagen om stod och service till vissa
funktionshindrade i projekten och avser att teckna avtal med
Bolagen.

Kontorets sammanfattande bedomning

Projektet stimmer mycket vl dverens med stadens mal avseende
antal bostider, upplatelseform, ldage, tillgdnglighet och grona p-
tal. Forsdljningsinkomsterna ger ett ekonomiskt overskott i
projektet och mojliggor investeringar som ger Hokarédngen ett
upplyft i form av bl.a. ombyggnad av vdg och konstprojekt.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



