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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for bostader och forskolor inom
fastigheterna Farsta 2:1, Vaddo 1, Dalaro
1 och Rindo 1 i Farsta med AB
Familjebostader och Skolfastigheter i
Stockholm AB, SISAB

Genomforandebeslut

Forslag till beslut

Exploateringsnimnden godkédnner genomforandet av exploatering
inom Farsta 2:1, V4ddo 1, Dalard 1 och Rind6 1 omfattande
investeringsutgifter om 19,8 mnkr och ger kontoret 1 uppdrag att
genomfora projektet och triffa erforderliga avtal.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Daniel Linder
Enhetschef

Sammanfattning

Planarbete for nya bostidder vid Sunneplan i Farsta paborjades i
december 2015. AB Familjebostdder har inom planomrédet fatt
markanvisning for ca 130 ldgenheter. Under arbetet med planen
utokades planomradet for att tillgodose Farsta



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 Sida 2 (9)
Dnr E2017-04009

stadsdelsforvaltnings behov av forskolor. Skolfastigheter i
Stockholm AB, SISAB fick i maj 2016 markanvisning for
forskola med 16 avdelningar inom fastigheterna Rind6 1 och del
av Farsta 2:1. Upplatelsen for flerbostadshusen och forskolorna
ska ske med tomtrétt.

GenomfGrandet av detaljplanen innebér att staden bygger ett nytt
torg och gangfartsgata vid Sunneplan. En cykelbana flyttas
mellan de bada forskolebyggnaderna véster om Sunneplan. Vid
Kristinehamnsgatan byggs genomgaende gangbanor och nya
angoringsmojligheter tillskapas. Vid kvarteret Dalar6 dvertas
Kilsgatan av Familjebostider och blir kvartersmark. Aven hir
byggs utfarten mot Kristinehamnsgatan om med genomgéende
géngbanor.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 9 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 19,8 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 129 %.

Bakgrund till 6verenskommelsen
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Syftet med projektet &r att komplettera Sunneplan med drygt 85
lagenheter och kvarteret Dalar6 med drygt 35 lagenheter i
flerbostadshus enligt Stockholmshusprojektet. Vidare stirks
Sunneplan och Sunneplansstraket genom att mojliggdra lokaler
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for centrumandamal i bostadshusens bottenvaningar och bygga
om Sunneplan till en gdngfartsgata. Syftet dr ocksa att tillskapa
byggritter for tva friliggande forskolor péd en del av Hasthagens
bollplan och pa befintlig forskolefastighet soder om
Sunneplansstraket.

Bollplan
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Situationsplan éver Sunneblah med nya bostdder och férskolor (Tema
arkitekter)

lllustrationsplan éver Dalaré, nya bostdder markerade med ”V” (AWL
arkitekter)

Tidigare beslut

Exploateringsnimnden beslutade 2014-04-03 att markanvisa
omrédet for ca 130 lagenheter till AB Familjebostéder.
Stadsbyggnadsnamnden har godkint start-pm for
detaljplaneldggning 2015-11-11.
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Exploateringsndmnden beslutade 2016-05-19 att markanvisa
omradet for forskolor till SISAB. I samband med detta togs dven
inriktningsbeslut.

Omradet ingar i planprogram for Tyngdpunkt Farsta, som
godkindes av stadsbyggnadsndmnden i juni 2016.

Samrad och granskning av detaljplanen har genomforts. Avsikten
ar att beslut om antagande ska fattas av stadsbyggnadsndmnden
2017-12-14.

Overenskommelse om exploatering
Overenskommelsen om exploatering med Familjebostider
innebdr att bolaget ska uppfora bostadsbebyggelse innehallande
ca 120 ligenheter om totalt ca 11 000 m* BTA. Utdver ovan
ndmnda lagenheter ska Bolaget uppfora lokaler for service, cirka
600 m* BTA med tomtrittsavgild 140 kr / m* . Under torget vid
Sunneplan, beldget pa stadens mark, finns en kulvert tillhrande
Familjebostidder. Vid uppforande av det nya torget kan
forstarkningsatgirder behdva genomforas for att sékerstélla att
kulverten klarar den stddmur som staden ska bygga. Enligt
avtalet forbinder sig Bolaget att vid detaljprojekteringen
inkomma med handlingar som visar hur en forstarkning ska
utforas samt bekosta denna.

Overenskommelse om exploatering med SISAB innebir att
bolaget ska uppfora lokaler for permanenta fristdende forskolor
med 16 avdelningar omfattande ca 3000 m”* BTA med
tomtrittsavgald 125 kr / m”. T avtalet ingar bland annat att
Bolaget forbinder sig att skydda en stor ek vid vite om 1000 000
kr.

I 6vrigt innehéller avtalen vedertaget forekommande
avtalspunkter for denna typ av avtal.

Tomtréttsavgélderna for lokaler kommer att tas upp i1 expertradet
2017-11-30.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till 19,8 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsidttningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 9 mnkr motsvarande 61
000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,11.

De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva beréknas till ca
19,8 mnkr, varav 0,9 mnkr &r utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst stadens arbete i
framtagande av detaljplan, utredningar, projektering, bygge av
gata, torg, gangbana, belysning och ledningsflytt.

Det uppstar inga forsdljningsinkomster i projektet och saledes
ingen reavinst.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beréknas
uppga till 123 000 kr i fast prisniva. Detta ar i jaimforelse med
andra motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
129 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 19,8 mnkr 1
l6pande prisniva. Utfallet 6ver &ren beréknas 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. forvérv (-) -09| -2,6| -16,0| -04 0,0 0,0 -19,8
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,9 -2,6 | -16,0 -0,4 0,0 0,0 -19.8
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens nettoutgifter for exploatering beddms kunna finansieras
via exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2017.
Behov av medel for aren dérefter far 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 1,2 1,2 1,2 1,2| max 1,2

Internranta 0,0 0,0 -0,1 -0,2 -0,2 | max -0,2
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 -0,4 -0,4| max-0,4| ar2020
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totaltO
Summa resultatpaverkan 0,0 1,2 1,2 0,6 0,6
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN 00( -02| -02| -0,2| -0,2 me"aE -g;i

och -0,
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden 0.2
Summa resultatpaverkan 0,0 -0,2 -0,2 -0,2 -0,2
TRN+SDN

Ekonomiska osakerheter
Riskfaktorer i projektet dr kostnader for genomgéiende gdngbanor
vid Kristninehamnsgatan.

Slutsats-ekonomi
Projektet ger ett positivt resultat. Givet att staden tillfors 120 nya
hyresrétter i form av Stockholmshus, ménga nya forskoleplatser
, och upprustning av en viktig plats i Farsta far de ekonomiska
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here. konsekvenserna ses som godtagbara.
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Beddmningen dr att projektet kan finansieras inom ndmndens
budget

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,

mal i stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bedomningen dr att projektet bidrar till att uppfylla féljande

budgetdirektiv:

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras.

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

e satsa pa attraktiva tyngdpunkter (6p)

e frimja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)

e bidra till att staden uppfyller sitt atagande enligt
tunnelbanedverenskommelsen.

Vidare bidrar projektet till att uppfylla stadens mél om att
uppfora sa kallade Stockholmshus.

Lokaler
Projektet bidrar till fler forskoleplatser.

Miljé

En milj6teknisk utredning har genomf6rts inom planomrédet.
Utredningen visade generellt pa laga halter av fororeningar. Pa
ndgra platser kan emellertid ytterligare undersdkningar behdva
goras och fororeningar omhéndertas vid entreprenadarbeten.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Nagon gronkompensation gors inte 1 projektet

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande
uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt exploateringsndmndens
verksamhetsmaél for miljo “Hallbar energianvindning vid
nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar
enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015 Hallbar
energianviandning”.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Tillganglighet

Bolagen har forbundit sig sig att vid projektering och byggande
pa Fastigheten folja Stadens riktlinjer for att gora utemiljon
tillgénglig for ménniskor med funktionsnedséttning.

Paverkan pa barn
Projektet paverkar barn positivt i och med att tillgdngen pa
forskoleplatser okar. Detta sker dock delvis pa mark pa

nuvarande Hasthagens bollplan vilket ger barn mindre plats for
lek och bollspel.

Konstnarlig utsmyckning

P& Sunneplan finns ett befintligt konstverk i form av en 6ppen
hand. Konstverket kommer att flyttas till en plats néra
Kristinehamnsgatan vilket fungerar inbjudande till omridet.
Flytten har godkénts av konstnéren, Stockholm konst och
stadsmuseet.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolagen planerar sin byggstart till a&r 2019 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2020.

Risker och osakerheter

Risker 1 projektet dr osékerhet kring en genomgaende kulvert
tillhérande Familjebostidder beldgen under Sunneplan.
Projektering av eventuella forstarkningar av kulverten ska
hanteras 1 detaljprojekteringen.

Projektet dr utformat for ett 1agt bilanvéindande diar Sunneplan ar
planlagd och projekterad som en gangfartsgata. Det finns en risk
att det 4nda uppstér relativt omfattande trafik 1 omrédet orsakat
av angoringstrafik till forskolan och att angoringsmdjligheterna
ar for fa.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och Idrottsforvaltningen.
Stadsdelsforvaltningen ser positivt pa projektet som innebér fler
forskoleplatser. Idrottsforvaltningen har uttrycket dnskemal om
att ianspraktagandet av mark fran Hésthagens bollplan
kompenseras genom en ersittningsinvestering i form av
konstgrds pa Kvickentorps bollplan. Det saknas emellertid medel
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for sddana investeringar i detta projekt och finansiering far ske pa
annat satt.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett tillskott av
arbetsplatser, forskoleplatser och prisvérda hyresrétter i form av
Stockholmshus i1 Soderort.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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