=8 Stoclkholms Exploateringskontoret Tiansteutlatande
!E! stad Avdelningen fér Projektutveckling Dnr E2017-02911
Sida 1 (10)
2018-06-14
Handlaggare Till
Nerma Muhovic Exploateringsnamnden
08-508 264 68 2018-08-23

Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader inom fastigheten
Farsta 2:1 i Hokarangen med Mecon Bygg
AB och Hokarangsbagen AB.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom del av Farsta 2:1 omfattande
investeringsutgifter om 14,8 mnkr och ger kontoret i uppdrag
att genomfora projektet.

2. Exploateringsnimnden godkédnner forséljning av mark inom
del av Farsta 2:1 till Mecon Bygg AB och Hokardngsbagen
AB med en forséljningsinkomst om ca 18,1 mnkr och ger
kontoret 1 uppdrag att traffa erforderliga avtal.
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Sammanfattning

Exploateringskontoret och Mecon Bygg AB (moderbolag) samt
Hokardngsbagen AB (dotterbolag), nedan kallade bolagen, har
enats om dverenskommelse om exploatering med dverlételse av
mark genom forséljning inom fastigheten Farsta 2:1 som bolagen
har undertecknat.

Den foreslagna exploateringen syftar till att komplettera
Hokardngen med 12 nya radhus utmed Kontoristvdgens norra
sida. Planomradet omfattar del av fastigheten Farsta 2:1 och utgor
ca 3000 kvm. Under detaljplanearbetet har projektet minskat 1
antal bostdder (frén ca 100 bostader i samrddsskedet). Kontoret
har under planarbetet beslutat att rusta upp och
tillgénglighetsanpassa grusytan vister om den foreslagna
exploateringen.

Detaljplanen har varit pd samrad februari-mars 2015. Beslut om
antagande av detaljplanen forvintas tas i stadsbyggnadsndmnden
under kvartal 3 2018. Byggstart berédknas till varen 2019.

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 5 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 14,8 mnkr.
Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 121 %.

Forsdljningsinkomster beréknas till 18,1 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2014-10-08.

Bakgrund till verenskommelsen

Mecon Bygg AB fick 2011-10-20 markanvisning for 23 radhus
och ett flerbostadshus med 40 hyresritter pa del av Farsta 2:1
mellan Fagersjovidgen och Kontoristvdgen. 2014-12-11 anvisade
exploateringsndmnden ytterligare 36 hyresritter inom samma
omrédde. Under det fortsatta planarbetet gjordes beddmningen att
forslaget medfor ett for stort ingrepp pa platsen och
Stadsbyggnadsnimnden beslutade 2017-02-23 att delar av
planomradet ska utga till det idag aktuella planomradet.
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Projektet syftar till att mojliggora uppforandet av 12 nya radhus
inom del av fastigheten Farsta 2:1. Planomradet om ca 3000 kvm

ar beldget utmed Kontoristvigens norra sida i stadsdelen
Hokardngen. Omradet ligger ca 700 meter sydvést fran

Hokardngens centrum och 4gs av Stockholms stad. Kontoret har

under planarbetet beslutat att rusta upp en befintlig grusyta
sydvést om planomradet for att tydliggora entrén till

Fagersjoskogen.
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Bild 1 Stadsdelskarta med projektomradet markerat

---- detaljplaneomrade

---- befintlig grusyta som rustas upp

Marken inom detaljplanomrédet bestar idag av naturmark med
trdd och bedoms inte anvindas i ndgon stdrre omfattning. Inom
omradet stdr en befintlig transformatorstation vars placering
regleras genom ett E-omréde i1 foreslagen detaljplan (Dp 2013-
01456). Genom omradet gar dven en vattenledning som
Stockholm vatten och avfall flyttar ut i gatan innan byggstart.

Arbetet med ledningsflytten uppskattas totalt till ett &r och ar en
forutséttning for bolagens tilltrade och byggstart.

Négra pagéende projekt i stadsdelen Hokardangen som har
markanvisats av ndmnden de senaste dren ar:

Kavringen: dster om aktuellt omréde. 90 hyresatter

vid tunnelbanans sddra entré till Vindpropellern AB
(byggstart Q2 2018)
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Saltvdgen: Oster om aktuellt omrade, 80 hyresrétter vid

tunnelbanans sddra entré till ByggVesta AB (byggstart
Q4 2018)

Sirapsvigen: Oster om aktuellt omrade. 80 sma-
/ungdomsldgenheter véster om tunnelbanans norra entré
till Wistbygg (detaljplan 6verklagad Q2 2018).

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade 2011-10-20 och 2014-12-11 att
till Mecon Bygg AB anvisa tre olika omraden inom fastigheten
Farsta 2:1, med adress Fagersjovidgen och Kontoristviagen. Totalt
omfattade markanvisningarna 76 hyresrétter och 23 radhus.
Stadsbyggnadsndmnden godkénde 2014-01-16 en start-pm for
detaljplaneldggning. 2017-02-23 beslutade
stadsbyggnadsndmnden att delar av planomradet ska utga.
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Bild 2 Projektlaget idag
---- aktuellt detaljplaneomrdde
---- befintlig grusyta som rustas upp

---- utgdende markanvisningar

Overenskommelse om exploatering
Exploateringskontoret har tecknat 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark med bolagen om 12 radhus

1 bostadsratt utmed Kontoristvigen i Hokarédngen i enlighet med
detta utldtande.
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Staden bekostar nddvandig flytt av vattenledning. Bolagen
projekterar, utfor och bekostar aterstdllandearbeten inklusive
breddning av trottoaren utmed exploateringen pa Kontoristvagen.
Staden ersitter bolagen for breddningen fran 1,5 till 2 meter.

Overenskommelsen innebir forsiljning av mark. Expertradet har
godkant drendet 2014-10-08 (dnr 2014-00886).

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolagen ska efter fastighetsbildning forvérva marken for
1 025 000 kr per radhustomt (véardetidpunkt 2011-06-01).

Utover flytt av vattenledning véntas inga storre utgifter for
kommunala anldggningar uppsté eftersom all infrastruktur finns i
omradet. De framtida driftkostnaderna for staden paverkas
marginellt.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
I detta drende uppgér investeringen till 14,8 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna 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 I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 5 mnkr motsvarande

440 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,4.

! 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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De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
14,8 mnkr, varav 2,3 mnkr dr utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst egen tid, utredningar
och projektering/projekteringsledning.

Forséljningsinkomster som avser forséljning av del av Farsta 2:1
berdknas till 18,1 mnkr och reavinsten berdknas uppga till
17,1 mnkr.

Investeringsutgifterna bestar frimst av flytt av vattenledning, f6ljt
av upprustning av allmén platsmark och del av kostnad for
trottoarbreddning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 1 170 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till

121 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 14,8 mnkr.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 231 -06| -85| -2,8| -0,6 0,0 -14,8
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 23| -0,6 -85| -2,8( -0,6 0,0 -14,8
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 18,1 0,0 0,0 0,0 18,1

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for dren darefter fir beaktas 1 nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och nimndens resultat enligt
nedanstdende tabell.
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 00| 00| 00| 0,0 0,0 max 0
Internrdnta 00| 00| 00| 00| -0,1 max -0,1
Avskrivningar 0,0/ 00| 00| 0,0 -04 max -0,4 | ar 2022
Reavinster/forluster 0,0 17,1 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt
17,1
Summa resultatpaverkan 00171 0,0| 0,0 -0,5
nimnd

Resultatpaverkan TRN+SDN

llan 0 och 0
Driftskostnader TRN+SDN 0,00 0,01 00} 00 0,0 mellanOoc

Underhéllskostnader 0,0 00| 00| 00| 00| mellan0och0
trafiknimnden

Summa resultatpaverkan 0,0, 00 00| 00| 0,0
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca O mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 0,5 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beréknas uppga
till 17,1 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Risk foreligger att bostadsréttspriserna fordndras fram till
tidpunkten for forsiljning vilket kan pdverka forséljningspriset.
Kostnaden for flytt av vattenledning har 6kat under projektets
géng och det finns en risk att ledningsflytten blir &nnu dyrare pa
grund av osidkra kostnadsuppgifter. Risken for markfororeningar
finns, men bedéms vara lag.

Slutsats-ekonomi
De kidnda riskerna har hanterats inom kalkylen och kontoret
bedomer att projektet kan finansieras inom nimndens budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
madl i stadens budget, versiktsplanen och Gvriga styrdokument.

Exploateringen avser 12 radhus i bostadsritt i nya tunnelbanans
influensomrade. Av det befintliga bestandet 1 Hokarédngen ar
75 % av bostéderna hyresrétter inom allmédnnyttan, 13 %
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hyresrétter med privata fastighetségare och 12 % dr bostadsrétter.
Projektet bidrar till en méngfald av upplatelseformer 1
Hokardngen.

Projektet bidrar till ett 6kat cyklande genom att beakta behovet av
cykelparkeringar. For radhusen ska 3,0 cykelplatser per radhus
anordnas inom kvartersmark.

Miljé
De miljokonsekvenser som har utretts dr dagvattenhantering,
buller, vibrationer och markfroreningar.

Den nya bebyggelsen kommer inte att padverka
oversvamningsrisken i ndiromradet da dagvatten till storsta del tas
omhand inom kvartersmarken. Vid kraftig nederbord leds vattnet
bort fran de omradden som idag 6versvammas vid kraftiga regn.

Exploateringen paverkas av buller fran Fagersjovdgen. Den
foreslagna bostadsbebyggelsen har anpassats for att klara
géllande bullernormer.

En del av marken inom foreslaget planomrade utgors av lera.
Byggnaderna ska konstrueras pa sddant satt att markvibrationer
inte sprids till byggnaderna.

Inga uppgifter finns om markfororeningar i omradet. I omradet
finns fyllningsjord som kan vara fororenad. En ytterligare
markfororeningsutredning planeras infor byggskedet.

Utover utredningarna har en trad- och naturvéirdesinventering
genomforts. Omradet bedoms ha ett visst naturvirde baserat pa
de dldre trdd som finns samt omradets dvriga vegetation. Genom
att spara naturmark mellan den foreslagna bebyggelsen och det
befintliga bostadsomradet vid Hovmaistarvigen kan ett antal
vérdefulla trdd bevaras.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Vid tidpunkten for markanvisningen angavs att ett nytt trid skulle
planteras for varje ny bostad. I samband med att projektet under
planprocessen minskade i storlek beslutade kontoret dven att
forbattra rekreationsmojligheterna i direkt ndromrade genom att
iordningsstélla och tillgdnglighetsanpassa entréplatsen till
Fagersjoskogen. lordningstéllandet innebér en upprustning av
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den befintliga grusplanen, ca ett dussin nyplanterade trdd samt en
lekyta for sma barn.

Energihushallning

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

Tillganglighet

Tillgangligheten har utretts under planprocessen och beddéms vara
god da angdring till planomradet sker fran Kontoristviagen.
Utformning av den yttre miljon ska ske med sirskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla- Riktlinjer fOr att skapa en tillgidnglig och anvandbar
utemiljo. Vistelseytor intill de nya husen och entréer ska vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseférméga. Entrén till
Fagersjoskogen tillgdnglighetsanpassas fran Kontoristvigen.

Paverkan pa barn

Naturomradet som tas i ansprak anvénds inte i ndgon storre
omfattning. Eftersom bebyggelsen placeras 1 gronomradets utkant
bedoms de negativa konsekvenserna bli begransade.

Planen innefattar bostdder och bedéms kunna ge fler barn en
uppvixt néra natur och skog. Den intilliggande grusplanen som
anvinds av bland annat skolklasser och for spontanlek kommer
att rustas upp vilket 6kar mojligheterna att anvidnda planen.

Aven om tillskottet av barn beddms bli litet p4 grund av det
begrinsade antalet bostdder bedoms planforslaget medféra ndgot
okad trafik och ddrmed 6kade risker for barn. Sékerheten 6kas
genom breddning av gdngbanan pé Kontoristvigens norra sida
som bolagen atagit sig att projektera och genomfora.

Genomforandefragor

Tidplan

Inledningsvis flyttar Stockholm vatten och avfall en
vattenledning fran den blivande kvartersmarken ut till gatan.
Darefter tilltrader bolagen som planerar sin byggstart till &r 2019
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och forsta inflyttning bedoms till &r 2021. Slutligen genomfor
staden sina ataganden pa allméan platsmark.

Risker och osakerheter

Det finns risk for konstruktionsproblem med hénsyn till lera 1
marken. Det finns dven en viss risk att markfororeningar
upptécks, denna risk bedoms dock som liten eftersom en
markmiljoundersokning redan har genomforts.

Det foreligger viss osédkerhet i Stockholm vatten och avfalls
tidplan for flytten av vattenledningen vilket kan paverka
tidplanen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Projektet stimmer vil 6verens med stadens mal avseende
mangfald av upplételseformer, ldge och dkat cyklande.
Forséljningsinkomsterna ger ett ekonomiskt dverskott 1 projektet
och mojliggor investeringar som tillgiangliggér Fagersjoskogen
for fler besokare.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



