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Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Blido 3, del av Blido 2 och
del av Farsta 2:1 i Farsta till Stockholms
kooperativa bostadsforening, SKB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostader inom
fastigheterna Blido 3, del av Blidd 2 och del av Farsta 2:1 till
SKB och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsatta
utredningarna upp till 9,9 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
upprattar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

_ Jonas Norberg
Exploateringskontoret
Avdelningen fér Projektutveckling Enhetschef

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 876 98

Vaxel 08-508 276 00
niklas.a.karlsson@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm
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Sammanfattning

Ytor for stadsutveckling kring korsningen Agesta brovag —
Magelungsvégen pekades ut i program for Tyngdpunkt Farsta.
Under 2016 erholl IM AB markanvisning pa del av fastigheten
Farsta 2:1 intill korsningen Agesta brovag — Magelungsvagen
omfattande ca 290 bostader dar halften ska upplatas med
bostadsratt och halften med hyresratt (E2016-01751-1).

Vid korsningen innehar dven SKB tomtratterna Blido 2 och Blido
3 dé&r bolaget ansokt om markanvisning for att fortata framst
tomtratten Blidd 3 med cirka 160 bostéder. Marken aves dven
fortsattningsvis upplatas med tomtratt.

JMs tidigare och SKBs foreslagna markanvisning planeras inga i
samma detaljplan som kan omfatta uppemot 500 bostader,
forskola och LSS-boende. Inget inriktningsbeslut fattades i
samband med JMs tidigare markanvisning varfor
inriktningsbeslut nu kommer fattas for hela projektet.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Overskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvéarde om 90 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca 99 mnkr och
forsaljningsinkomsterna beréknas till ca 144 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 194 procent.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Exploateringskontoret stéller sig positiva till att centrala delar av
Farsta kan fortatas med fler bostader i blandade upplatelseformer
samt att Magelungsvagen kan utvecklas till en stadsmassig gata
med god framkomlighet for cykel.

Bakgrund till markanvisningen

Omradena for SKBs och JMs markanvisningar &r ytor som var
utpekade for blandad stadsbebyggelse i program for Tyngdpunkt
Farsta. Tyngdpunkt Farsta var ett tidigare program for
stadsutveckling i Farsta kopplat till stadens forra dversiktsplan
"Promenadstaden” som nu ersatts av Fokusomrade Farsta.
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Omradet ligger aven inom 2013 ars Stockholmsférhandling och
dess influensomrade for bostader.

JM tilldelades en direktanvisning under 2016 da ingen annan
byggherre hade sokt markanvisning pa platsen vid korsningen
Agesta Brovég - Magelungsvégen. Diskussion kring SKBs
markanvisning har pagatt under vinter och varen 2020 dar olika
volymforslag har presenterats. Utifran detta har det ansett rimligt
att markanvisa ca 160 bostader inom SKBs tomtratter. Antalet
bostader har bl.a. varit beroende av hur néra det gar att bygga en
befintligt ledningsratt for Stockholm Exergi som korsar
markanvisningsomradet.

| och med att SKB innehar tomtrétterna Blid6 2 och Blido 3 har
de valts som byggaktor. Inom Blidé 3 kommer framst
kvartersmark utlagd som prickmark att bebyggas. Fastigheten ar
enligt gallande detaljplan avsedd for bostadsandamal. Pa
fastigheten finns idag ett 8-vaningsbostadhus, markparkering,
gronyta samt aven nagra lagre garagelangor. Bebyggelsen inom
Blido 2 ar gulklassad enligt kulturhistorisk klassificering, medan
Blidd 3 annu inte &r klassificerad.

Bolaget har under de senaste tre aren fatt tre markanvisningar om
totalt ca 290 lagenheter.

Mittemot fastigheten Blidd 3 ligger en drivmedelsstation. Tvars
over korsningen finns omradet dar JM har fatt markanvisning
invid Farsta Varmeverk. Farsta Varmeverk &r en
reservanlaggning och anvands bara nagra dagar per ar, vissa ar
inte alls. I norddst ligger Nyndsbanan, som ar primér farligt gods-
led, ca 50-60 meter fran fastigheten. Mellan kvartersmarken och
Nynasbanan ligger en bollplan samt ett parkstrak med grasytor
och lovtrad. Omradet ligger inom stadens habitatnatverk for
barrskogsfaglar och till viss del aven for eklevande insekter.

Agarférdelning pa de 2 728 bostider som fanns inom Farsta
strand ar 2018 sag ut som féljande: Allméannytta 54 %,
bostadsrattsforeningar 29 %, dganderatter 11 % och évriga 6 %

Tidigare markanvisningar inom Farsta strand har l[amnats:

1 https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-
statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta-strand.pdf
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e 2015-11-12 till Familjebostader vid Nordmarksvégen.
Projektet har delats upp i tva etapper. Etapp 1 omfattande
ca 90 lagenheter ar i produktion och inflyttning beraknas
till varen 2021. For Etapp 2 forvantas detaljplanen antas
under 2021. Produktionsstart kan ske 2023.

e Inom Nordmarksvagen etapp 2 har dven Riksbyggen, Ake
Sundvall och Stenvalvet erhallit markanvisningar. Totalt
kan Normarksvagen omfatta ca 335 lagenheter.

e 2016-10-20 vid Véssaro till Stockholm Parkering
omfattande ca 200-300 p-platser. Produktionsstart kan ske
nar detaljplanen for Nordmarksvéagen etapp 2 har vunnit
laga kraft.

e Under 2016 till JIM vid korsningen Agesta Brovag —
Magelungsvégen omfattande ca 290 bostader.
Markanvisningen kommer inga i samma detaljplan som
SKBs markanvisning.

e 2018-06-14 till ByggVesta och Familjebostader vid
Filipstadsbacken omfattande ca 200-300 lagenheter.
Samrad beraknas ske under andra halvan av 2021.
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Bild 1. Preliminirt projektomrade vid korsningen Magelungsvagen -
Agesta Brovag, Farsta strand.

Tidigare beslut
Sen tidigare har ett utredningsbeslut pa 0,5 mkr fattats 2015-05-
11 for utredning av JMs markanvisning pa Farsta 2:1.

Exploateringsndmden beslutade 2016-02-04 om att tilldela JM
markanvisning for ytorna utmed Agesta Brovég sydvast om
Magelungsvégen.
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Stadsbyggnadsnamnden har godkant en start-pm for
detaljplanelaggning den 26 november 2020.

Markanvisning

Forslaget fran SKB innehaller nybyggnation av ca 160-170
lagenheter i flerbostadshus, total ca 16 000 - 17 000 kvm ljus
BTA. Lagenheterna ska fortsattningsvis upplatas med kooperativ
hyresrétt och fastigheten med tomtrétt. Projektet kan tillskapa ca
15-20 arbetsplatser i omradet, framst inom LSS och forskola.

SO/ J d 2O ST,
Bild 3. Skisserna fran SKB visar i stora drag projektets utformning i
detta tidiga skede. Utformningen kommer fortsétta att utredas under

planprocessen.
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande. SKB kommer ansvara for eventuell sanering pa
kvartersmarken inom sina tomtrétter.

Forslaget kommer behtva anpassas efter den befintliga bollplan
som ligger mellan fastigheten och Nyné&sbanan. Utredning kring
bollplanens lage far studeras vidare i planprocessen. Bebyggelsen
kommer dven behdva anpassas efter risk for hoga floden vid
skyfall samt den ledningsratt som Stockholm Exergi har inom
fastigheten.

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att prévas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar har 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. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar, vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede,
positivt nettonuvarde om 90 mnkr motsvarande 200
tkr/ekvivalent lagenhet?.

Marken kommer att upplatas med tomtratt for hyreslagenheter
och séljas for bostadsratter. Exploateringsgraden uppgar till 2,25.

2 Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka
99 mnkr, varav 0,1 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ny- och ombyggnad av
gata samt ledningsflyttar. Forsaljningsinkomster som avser
marken som ska séljas for att bli bostadsratter beraknas till

144 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 143 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 172 tkr i fast prisniva. Detta ar lagre i jamforelse med
andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 194 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 99 mnkr i
I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren beraknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,1| -0,3| -1,9| -33| 42 -89,3| -99,2
Inkomster (exKkl. 00| 00| 00| 00| 00 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -01( -03| -1,9| -33| 4,2 -89,3| -99,2
Forséljningsinkomst 0,0l 00| 00| 00| 0,0 1441 | 1441

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2020-2021. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsnamndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens
resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2020 [ 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande 00| 00| 00| 00| 25| max25
intakter/kostnader
Internranta 00| 00| 00| 0,0 0,0 max -
0,6
Avskrivningar 0,0( 00| 00| 00 0,0 max - | ar 2027
2,4
Reavinster/forluster 0,0| 00| 00| 0,0]|1426 0,0 totalt
142,6
Summa resultatpaverkan| 0,0( 0,0 00| 0,0]145.1
namnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN
Driftskostnader 00 00| 00| 00| -04 Omfgiﬂ
TRN+SDN 05
Underhéllskostnader 00| 00| 00| 00| 00| mellan0
trafiknamnden och -0,5
Summa resultatpédverkan| 0,0( 00| 00| 00| -04
TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfdorandet uppga till cirka 0,9 mnkr. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 3 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for
tomtrattsavgalder berdknas till cirka 2,5 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 142,6 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det &r mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter
i projektet. Det finns en rad faktorer som kan paverka
projektekonomin, t.ex. att utformningen och exploateringsgraden
foréndras eller att stadens anldggningsarbeten blir dyrare &n
forvantat.

Risker pa utgiftssidan ar framfor allt fordyrningar av
ledningsflyttar, hantering av ok&nda anlaggningar, samt om
projektets omfattning pa allman plats skulle 6ka. Inkomstsidan &r
beroende av exploateringsgraden och upplatelseform for att
kunna halla en god tackningsgrad.
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Slutsats-ekonomi

Nuvérdeskalkylen visar att projektet har ett positivt nettonuvéarde.
Marginalerna ar goda. Trots vissa ekonomiska osakerheter kring
inkomster och kostnader beddms projektet ge ett dverskott till
staden.

Projektets totala ekonomi beddms i detta tidiga skede vara
godtagbar. Trots stora investeringar for staden i form av
nybyggnad av gata och ledningsflyttar beddms projektet ge ett
oOverskott till staden. Anledningen &r framst
forsaljningsinkomsterna fran marken.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Den aktuella exploateringen avser 305 lagenheter i hyresréatt och
145 l&genheter i bostadsratt. Detta kan stéllas i relation till att det
i stadsdelen i dag finns 15 252 lagenheter i hyresratt och 13 115

lagenheter i bostadsratt/dganderatt.

De ca 160 bostaderna som foreslas markanvisas inom Blidd &r i
linje med stadens mal om att markanvisa 10 000 lagenheter under
2020 varav 5 000 hyresratter. Projekten som helhet, inréknat JMs
tidigare markanvisning, ger en mangfald i upplatelseformer.
Projektet ligger i ett gott kollektivtrafiklage i narheten av
befintliga busslinjer samt Farsta strands tunnelbane- och
pendeltagsstation. Byggande ska prioriteras i dessa omraden
enligt stadens mal. Projektet ligger inom ett av stadens
fokusomraden samt majliggor vardeskapande komplettering av
bebyggelse. Projekt forverkligar &ven programmet for
Tyngdpunkt Farsta samt ligger inom 2013 ars
Stockholmsférhandling.

Arbetsplatser och lokaler

Inom projekten planeras for ca 12 platser pa gruppboende (LSS-
bostader) samt ca 6-7 forskoleavdelningar. Tillsammans kan det
skapa ca 15-20 arbetsplatser i omradet.

3 https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-
statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta-
stadsdelsnamnd.pdf
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Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Miljokonsekvenser
som bor utredas vidare ar naturvarden kopplat till omradet mellan
fastigheterna Blido och Nynasbanan som ligger i ett parkstrak
med grasytor, 16vtrad och adellévskog. Omradet ingar dven i
stadens habitatnatverk for barrskogsfaglar och till viss del dven
for eklevande insekter. Omradet klassades som kommunalt varde
I den Oversiktliga naturvardesinventeringen som ingick i
landskapsanalysen for Tyngdpunkt Farsta. | samband med arbetet
med Tyngdpunkt Farsta studerades dven gronstrukturen. | detta
underlag identifierades ett spridningssamband fran Magelungen
langs Agesta Brovég och vidare genom Farsta.

Det finns inga kdnda markfororeningar inom omradet men vid
Boforsgatan kan det finnas viss risk pga. tidigare verksamheter.
Inom omradet finns dven Farsta varmeverk samt en bensinstation
som skulle kunna generera mark- och luftféroreningar.
Skyddsavstand till drivmedelsstation och varmeverk bor utredas i
planarbetet.

Omrédet utsatts for buller frin Magelungsvégen, Agesta Brovag
och Nyné&sbhanan, vilket bor studeras vidare. | detaljplanen for
Magelungens strand sattes riskavstand fran jarnvagen till 30
meter for bostader och stadigvarande utomhusvistelse.

Vid skyfall finns risk for 6versvamning pa Agesta Brovag i
anslutning till jarnvagsunderfarten varfor bebyggelse inte
foreslagits i narhet av detta omrade. Viss risk for hoga floden
finns aven dar Boforsgatan ansluter till Magelungsvagen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgarder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for “héllbar
energianvandning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Héllbar energianvdndning”.

Tillg&nglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen fér Stockholm en
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stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas ar kuperad och tillganglighets-
fragorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

| planeringen kommer barnperspektivet inkluderas, vilket bland
annat inbegriper att studera behovet av lekplatser och grénytor.
For barns mojlighet till lek &r det viktigt med bostadsnéra
parkmiljder.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och man, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstalldhetsanalys.

Trygghetsmatningen (2020) i stadsdelen visar pa att 17 % kanner
otrygga eller mycket otrygga i sitt bostadsomrade. Av invanarna i
stadsdelen kanner sig 14 % otrygga att ga ut pa kvéllen jamfort
mot 10 % for hela staden. Bland kvinnorna ar 73 % extra
vaksamma och forsiktiga nar de ar ute.

Omradet som foreslas markanvisas anvéands idag som
markparkering, garage, naturmark och bostadsgard. Under
fortsatt arbete kommer det vara viktigt att beakta att korsningen
Agesta Brovig — Magelungsvégen upplevs som trygg genom
bl.a. bra skyltning och belysning. En viktig fraga blir att planera
for lekplatser och gronomraden for att skapa forutsattningar for
att kunna aktivera sig.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljGer, platser och kopplingar. | projektet kommer
aven SVA (social vardeskapande analys) att tillampas for att
belysa och addera viktiga vérden.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avséttas
till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med Stockholm
Konst. | detta projekt redovisas medel och konstnarlig gestaltning
i genomforandebeslutet.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 36
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2026-2027 och forsta inflyttning bedoms till ar 2027-2028.

Nésta beslutstillféalle infaller nér 6verenskommelse om
exploatering ska tréaffas med SKB och JM, preliminart kvartal 4
2023. | samband med detta ska exploateringsnamnden fatta ett
genomforandebeslut vilket ocksa preliminart berdknas ske kvartal
4 2023.

Risker och osakerheter

Inom projektomradet har Stockholm Exergi anldggningar som
kan paverka genomférandet och tidplanen. Vissa av
anlaggningarna kan begransa utformningen av byggnationen
vilket kan gora det svart att anlagga tillrackligt med
garageplatser. Dessutom kommer flera storre ledningsflyttar bli
nddvandiga vilka kan fordrdja tidplanen.

| andra narliggande projekt har sulfidberg patraffats, vilket kan
forsura marken om sprangmassor inte hanteras pa ratt satt. Dessa
massor ar idag dyra att lagga pa deponi.

Andra risker som kan aktualiseras ar att byggande kommer ske
nara en drivmedelsstation, Farsta varmeverk samt Nyné&sbanan.

Kommunikation

Kontoret har informerat och diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och de stéller sig
positiva till forslaget att komplettera omradet med bostader men
ser redan nu att flera fragor behover utredas tidigt i
planprocessen. Det géller bl.a. buller, hantering av gronytor,
angoring, motet med gaturummet m.m.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherrarna ar informerade om stadsdelsforvaltningens
onskemal.
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Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Farsta stadsdelsnamnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret bedomer att projektet stimmer val 6verens med stadens
riktlinjer och mal och har goda forutsattningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostader i ett bra kommunikationslage,
samtidigt som det kan dka bade trivseln, framkomligheten och
sakerheten i omradet. Projektet ar aven forenligt med
programmet for Tyngdpunkt Farsta och den nya strategin med
fokusomraden.

Slut

Bilagor
1. Lénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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