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Exploateringsavtal med Farsta
Stadsutveckling AB avseende fastigheten
Burmanstorp 1 angaende exploatering pa
privat mark i Farsta

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner exploateringsavtal med
Farsta Stadsutveckling AB avseende fastigheten Burmanstorp
1 angéende exploatering pa privat mark i Farsta.
Exploateringsndamnden ger dven kontoret i uppdrag att vidta
erforderliga atgérder for markoverldtelsens fullféljande 1
enlighet med exploateringsavtalet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning

Planeringen for att omvandla Telias fore detta huvudkontor 1
Farsta till en ny stadsdel med bostédder, kontor och skola har
pagatt sedan 2016. Projektet ar till storsta delen pa privat mark
och drivs av fastighetségaren Farsta Stadsutveckling AB, nedan
kallat Bolaget. Bolaget dr samédgt av Ikano AB och Rikshem AB.
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En mindre del av utvecklingen sker pa stadens mark och
markanvisades 2018 till Bolaget.

Projektet, som kallas Telestaden, mojliggdr f6r en blandad
stadsmiljo med omkring 2000 bostider, en skola, forskolor,
butiker, kontor, parker, gator, strak och torg.

Stadsbyggnadsndmndens start-PM frdn 2016 och
exploateringsndmndens inriktningsbeslut fran 2018 omfattar
utvecklingen av hela projektet Telestaden som en detaljplan.

Detaljplanen var ute pd samrad 2020. Efter samrddet sa beslutade
stadsbyggnadskontoret att bryta ut en del av detaljplanen. Aktuell
detaljplan Vitsand norra dr en forsta deletapp, nedan kallad Etapp
1, som stéllts ut for granskning och ska antas.

Detaljplanen for Etapp 1 omfattar den nordligaste delen av
Telestaden dér kontor, laboratoriebyggnader och matsalsbyggnad
finns. Planforslaget innehaller ca 470 bostéder, en forskola och
allménna platser. Huvuddelen av marken dr privatidgd och
Bolaget star for kostnaden for exploateringen inklusive
utbyggnad av allmén plats.

Exploateringskontoret har tecknat exploateringsavtal med
Bolaget for genomforandet av detaljplanen for Etapp 1.
Exploateringsavtalet reglerar bland annat den allménna platsens
utformning samt fastighetsédgarens ekonomiska- och
genomfOrandeansvar for utbyggnaden. Stadens utgifter bestér i
huvudsak av administration och kontroll av de anldggningar som
ska bli allménna.

Den totala investeringsutgiften for Etapp 1 bedoms inte bli hogre
an att beslut om investeringen kan fattas pa delegation inom
kontoret, dvs. ldgre d&n 10 mnkr. Investeringsutgifterna bedoms
uppga till ca 2,5 miljoner kr och investeringsinkomsterna till ca
2,5 miljoner kr.
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Vitsand norra, planomradet markerat med rott.

Bakgrund till projektet

Telestaden omfattar det nedlagda Televerksomrédet i Farsta, samt
anslutande ytor lings Agesta brovig och Nynisvigen. Totalt
rymmer omradet omkring 70 000 kvadratmeter kontorsyta dér
cirka 3 000 personer arbetade fram tills Telia flyttade.

Telestaden ligger inom tunnelbanans influensomrade. I program
for tyngdpunkt Farsta dr malet att bygga ca 4500 bostéder inom
ett stadsutvecklingsomrade pa bada sidor om Nynésvagen.
Exploateringsndmnden fattade inriktningsbeslut 2018-03-08 for
ett projektpaket avseende fem projekt som beror lika ménga
detaljplaner. Projektet Telestaden ingick i projektpaketet.

Efter samrad for detaljplanen for hela projekt Telestaden brots en
forsta etapp ut som kallas Detaljplan for Vitsand norra, del av
fastigheten Burmanstorp 1 m.fl. i Farsta.

Detaljplanen som blir den fOrsta av tva i Telestaden ror de norra
delarna av Telestaden och innehdller de befintliga skivhusen
langs med Nynidsvédgen. De fyra skivhusen bevaras och byggs
om till bostidder. De befintliga lagdelarna mellan skivhusen rivs
for att ge plats at bostdder samt bostadsgardar.

Telekommunikationstornet rivs och den tidigare
matsalsbyggnaden byggs om till férskola. Ett nytt bostadshus
byggs vid naturslinten i sydvést pa den nuvarande
markparkeringen.
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Mitt i detaljplanen planeras for en allmén koppling,
Vitsandsstraket, som utgdr omridets centrala strék. I anslutning
till strdket foreslas en ny park.
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Lllustrationsplan for Vitsand norra. Befintliga byggnader som
bevaras redovisas i ljusgrdtt, medan tillkommande byggnader
redovisas i morkgrdtt. (Illustration: White)
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Flygvy over Vitsand norra frdn norr. | (Illustration: White)

Exploateringsndmnden har 2018 fattat beslut om ett foravtal for
hela Telestaden med Bolaget. Foravtalet syftar till att reglera de
kostnader som uppkommer under planprocessen och sétta vissa
forutséttningarna for kommande exploateringsavtal.

Da foravtalet giller for hela utvecklingen av Telestaden sa
kommer exploateringsavtalet i aktuellt drende inte ersétta
foravtalet utan komplettera foravtalet.
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Tidigare beslut
Program for Tyngdpunkt Farsta, godkint i SBN 2016-06-16

(§29)

Stadsbyggnadsndmnden har godkant en start-pm for
detaljplaneldggning 2016-02-22, Dnr 2014-13908.

Exploateringsndmnden beslutade 2018-03-08 om reviderat
inriktningsbeslut for projektpaketet Larsboda strand, som
innehéller fem projekt och dir Telestaden ingér. Ursprungligt
inriktningsbeslut antogs 2011.

Exploateringsndmnden beslutade 2018-09-27 om att anvisa mark
till Bolaget och godkinna ett foravtal for hela Telestaden.

Stadsbyggnadsnimnden beslutade 2020-09-24 om redovisning av
plansamrad samt stéllningstagande infor granskning.
Detaljplanen delades upp och Vitsand norra blev en egen del.

Detaljplanen for Vitsand norra godkédndes av
stadsbyggnadsndmnden 2021-12-09.

Overenskommelse om exploatering
Exploateringskontoret har tecknat exploateringsavtal med
Bolaget som ar fastighetsdgaren. Huvuddelen av marken inom
planomradet &r privatdgd och Bolaget star for alla kostnader
relaterade till exploateringen inklusive utbyggnaden av allmén
plats.

I exploateringsavtalet regleras de allménna ytornas utformning
fraimst genom de principer som tillsammans med bland annat
trafikkontoret och stadsdelen arbetats fram i program- och
systemhandling for allmén mark och forgardsmark. Dessa
handlingar kopplas till exploateringsavtalet som tecknats med
Bolaget innan planen antas. Bolaget ska efter utbyggd allmin
platsmark ldmna dver marken utan erséttning till staden.

Néamnden har 2018-09-27 godként ett foravtal mellan staden och
Bolaget. Foravtalet reglerar bland annat fordelning av
utredningskostnader och stadens kostnad i planskedet. I foravtalet
regleras ocksé forutsattningar for Bolagets utbyggnad av allmén
platsmark inom den privata fastigheten. Foravtalet specificerar
aven att Bolaget ska bekosta anldggningar pé stadens mark som
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erfordras att byggas eller byggas om for genomf6randet av
Telestaden.

Detaljplanen for Vitsand norra, Etapp 1, berdr endast en del av
det omrade som bade inriktningsbeslut och foravtal fran 2018
behandlar. For att hantera att utvecklingen sker i olika
detaljplaner har vissa tilldgg till foravtalet gjorts i
exploateringsavtalet for Vitsand norra. Tilldggen kompletterar
foravtalet och dérfor kommer bade exploateringsavtal for Vitsand
norra och foravtalet att gélla fram till kommande
exploateringsavtal for nésta detaljplan, Etapp 2, som ticker in
resten av Telestaden.

I exploateringsavtalet for Vitsand norra dr parterna dverens om
att foravtalet ska forlingas med 7 ar till 2029-09-27, detta for att
skapa tydlighet mellan staden och Bolaget om forutséttningarna
for framtagande av kommande detaljplan, Etapp 2, samt
kommande exploateringsavtal for Etapp 2.

Exploateringsavtalet for Vitsand norra reglerar att Bolaget ska
bekosta sin andel av nddvindiga anlaggningar utanfor Vitsand
norra som maste nybyggas, byggas om eller justeras pd grund av
Bolagets utbyggnad inom detaljplanen for Vitsand norra.
Exploateringsavtalet reglerar dven att Bolaget i kommande
exploateringsavtal, for Etapp 2, ska std for Vitsands norras andel
inklusive Bolagets andel av Etapp 2 av nddvindiga anldggningar
som maste nybyggas, byggas om eller justeras. Andel av
kostnaderna for nddvindiga dtgirder ska erldggas till staden som
exploateringsbidrag.

Bolaget och staden édr dverens om att fortsatta forhandlingar om
fordelning av kostnader och exploateringsbidrag ska utgd ifrén
det sammanlagda antalet byggrétter inom Etapp 1 och Etapp 2.
Bolaget har ca 80 % av byggritterna pd sin fastighet och staden
resterande ca 20 % pé stadens mark.

Detta &r en forutsittning for att staden ska kunna dela in
Telestaden i tva olika detaljplaner.

I avtalet finns dven en lista pa omrdden och anlidggningar som
sannolikt dr aktuella for kostnadsfordelning.
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Slutlig kostnadsfordelning och slutlig lista pa vilka anlaggningar
som dr nddvandiga kommer att regleras i exploateringsavtal for
Etapp 2.

Ikano Bostadsutveckling AB och Rikshem Fastighetsutveckling
AB har atagit sig 1 borgensforbindelse att svara solidariskt med
Farsta Stadsutveckling AB gentemot staden for det ritta
fullgérandet av samtliga de forpliktelser och dtaganden som
aligger Farsta Stadsutveckling AB enligt exploateringsavtalet.

Rikshem AB har dven atagit sig att gentemot Staden tillse att
Rikshem Fastighetsutveckling AB finansiellt har samtliga medel
erforderliga for det ritta fullgorandet av samtliga de ataganden
och forpliktelser som aligger Rikshem Fastighetsutveckling AB 1
enlighet med borgensforbindelsen.

I 6vrigt innehéller exploateringsavtalet vad som é&r sedvanligt for
denna typ av avtal.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
genomforandebeslut beddms kunna tas pa delegation inom
kontoret.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur uppfors och bekostas av
fastighetsdgaren vilka ska 6verldmnas kostnadsfritt till staden. De
framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska st for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att projektet har 1&g ekonomisk risk.

Investeringsutgifterna bedéms uppga till ca 2,5 miljoner kr och
investeringsinkomsterna till ca 2,5 miljoner kr.

I exploateringsavtalet dr parterna Gverens om att forldnga
foravtalet 1 7 ar. Foravtalet reglerar fordelning av
utredningskostnader och projekteringskostnader under
planprocessen for Etapp 2 1 Telestaden. Fordelning av kostnader
for ny- och ombyggnation av nddvindiga anldggningar regleras i
kommande exploateringsavtal for resterande del av Telestaden.
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Ekonomiska osakerheter

For Vitsand norra bedoms inga storre ekonomiska risker eller
osdkerhetsfaktorer foreligga. De risker och osdkerheter som finns
ar framst kopplade till Etapp 2.

Slutsats ekonomi
Vitsand norras totala ekonomi &r godtagbar.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Den nya detaljplanen mojliggor ca 470 lagenheter 1
flerfamiljshus.

Lokaler
En forskola med 6 till 8 avdelningar. Mo6jlighet till
skolverksamhet pé den yta som inte anvdnds som forskola.

Miljé

Bolaget ansvarar for sanering av eventuella markfoéroreningar
inom omrddet. Detaljplanens genomforande bedéms inte medfora
ndgon betydande miljopéverkan.

Tillganglighet
Omrédet gors tillgingligt, och gatorna byggs om for att 6ka
utrymmet for gdende och cyklister.

Paverkan pa barn

Overgripande bedéms planforslagets omvandling av ett slutet
verksamhetsomradet till en fysiskt integrerad och blandad
stadsdel, med bland annat en ny park, lekplatser, forskola och
bostéder, innebéra positiva konsekvenser for barn.

Jamstalldhet

De allménna och gemensamma platserna utformas med ett
varierat innehall.

Konstnarlig utsmyckning

I Vitsand norra finns ett befintligt konstverk pa privat mark 1
form av staty som kommer att bevaras pa sin plats och vara kvar
pa den privata forskolan.
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Genomforandefragor

Tidplan

Detaljplanen forvintas antas i kommunfullméaktige varen 2022.

Bolaget planerar sin byggstart till ar 2022 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2025. Allmén plats planeras vara fardigstélld ar
2026. Allmin plats overldmnas till staden efter fardigstéllande.

Detaljplanens genomforandetid ar 7 &r.

Risker och osakerheter

Stadens intdkter och markanvisade bostéder &r i Etapp 2, det

finns en risk 1 tid nér den byggs. Planerad byggstart for Etapp 2 ér
ar 2024. Stadens utgifter ar i Etapp 2. Det dr reglerat i
exploateringsavtalet att Bolaget ska betala en summa for
eventuella merkostnader for staden som skulle kunna uppstid om
Etapp 2 inte skulle bli av.

Kommunikation

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

Kontorets sammanfattande bedémning
Utvecklingen av Telestaden &r en viktig del av program for
Tyngdpunkt Farsta (2016). Telestaden dr en viktig del
tillsammans med stadens projekt i niromradet som mojliggor for
ca 4500 bostidder kring Nyndsvégen.

Utvecklingen av Telestaden ir ett stort stadsutvecklingsomrade.
Att dela upp omrédet 1 tvd detaljplaner &r ur ett
genomforandeperspektiv bra for utbyggnaden och tidplanen.
Etapp 1 kan komma igang tidigare och omvandling av befintliga
kontorshus till bostdder, som idag till stor del star tomma kan
starta tidigare. Etapp 1 tillfor ca 470 nya bostidder samtidigt som
Bolagets dtagande gentemot staden for hela Telestaden kvarstér
enligt foravtalet och fortydligas i exploateringsavtalet for

Etapp 1. Projektet innebér ett behovligt tillskott av bostader 1
Farsta.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering
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