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Avdelningen fér projektutveckling Exploateringsnimnden 2011-01-20

Telefon: 08-508 271 46
josefine.idbrant@stockholm.se

Detaljplan fé6r omréade vid korsningen
Pepparviagen/Munstycksviagen i Hokardéngen och
Farsta. Remiss av planférslag. Inrikiningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkinner projektet och ger kontoret i uppdrag
att fortsitta med utredning av forutséttningarna for detta.

2. Exploateringsndmnden 6verldmnar och dberopar kontorets utlatande till
stadsbyggnadsndmnden som svar pé forslag till ny detaljplan vid
korsningen Pepparvdgen/Munstycksvdgen i Hokaréngen och Farsta, S-
Dp 2009-14443-54.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Bilaga 1 Detaljplaneforslag
Bilaga 2 Nuvérdeskalkyl

Bilaga 3 Expl - Nyckeltal
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Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss dversdnt forslag till ny detaljplan for
bostidder for omréde vid korsningen Pepparviagen/Munstycksvédgen 1 Hokardngen
och Farsta. Detaljplanen medger 70 ldgenheter i flerbostadshus fordelade pa 3
flerfamiljshus. PEAB Bostad AB dr byggherre. Marken kommer att séljas till
PEAB och bostidderna kommer att upplatas med bostadsrétt.

Kontoret bedomer att projektet har goda forutsittningar att skapa en god
bostadsmiljé samt koppla ihop stadsdelarna Hokardngen och Farsta pé ett bra sitt.
Projektet innebér investeringsutgifter om 19,2 mnkr och beddéms inte innebara
ndgra storre risker for staden.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att Exploateringsndmnden tar ett
inriktningsbeslut omfattande investeringsutgifter om ca 19,2 mnkr 1 drendet och
ger kontoret uppdrag att fortsitta utredningsarbetet samt att exploateringsndmnden
overldmnar och aberopar kontorets utldtande som svar pa forslag till ny detaljplan
for omrade vid korsningen Pepparvigen/Munstycksvéigen S-Dp 2009-14443-54.

Remissen

Stadsbyggnadsndmnden har pé remiss Oversént ett forslag till ny detaljplan for
bostédder vid korsningen Pepparvigen/Munstycksvégen péd gransen mellan
stadsdelarna Hokardngen och Farsta. Remissen ska besvaras senast den 2011-02-
04.

Beslut

Exploateringskontoret beslutade den 2008-03-13 att anvisa marken inom omradet
till PEAB Bostad AB. PEAB ska efter fastighetsbildning férviarva marken.
Stadsbyggnadskontoret pdborjade planarbetet ar 2009.

Detaljplaneférslag

Planomrddet dr beldget utmed Munstyckevigen och Pepparvigen pa gransen
mellan stadsdelarna Hokarédngen och Farsta. Forslaget innehaller 3 lamellhus med
totalt ca 70 ldgenheter och husen dr orienterade mot gatan.

Husen ska uppforas i 4 vaningar och har ett eller tva trapphus vardera. Parkering
foreslés 16sas genom parkeringsgarage under tvd av husen. Totalt ryms ca 45
platser i garage, vilket ger ett parkeringstal pa 0,65 platser/Igh.
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Gillande detaljplan for omradet anger allmén platsmark och gatumark och en del
utgor icke planlagd mark. Omréadet bestar idag av naturmark. For att undvika for
stor padverkan pa naturmarken har kvartersmarkens utbredning begransats.

Anslutning kan ske till befintliga ledningar for el, vatten, avlopp och fjarrvirme.
Sophantering ska l6sas genom nedsénkta behéllare framfor tva av husen.

Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas med bostadsritt. Skisserna i
forslaget visar 1 stora drag projektets utformning.

RUSSINET

FARSEA 1]

Situationsplan. lllustration: Lund & Valentine arkitektur och design.

I samband med projektet s& miste en avloppsledning 14ggas om och placeras i
gatan och 1 samband med det ska dven berord del av Pepparvégen rustas upp.
Gangbanan ska justeras ndgot i ldge och ny belysning ska anordnas langs
projektet.

P& andra sidan Pepparvigen, uppe pa Kryddhyllan, har en lekpark rustats upp i
samband med tidigare projekt och for att forbattra tillgangen till den parken ska
pengar ldggas pé upprustning av en trappa fran Pepparvégen till Kryddhyllan.
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Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Detaljplanen handlidggs med
normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanen kommer
antagas under hdsten ar 2011. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin
byggstart till ar 2012 och forsta inflyttning bedoms till &r 2014

Nista beslutstillfélle for exploateringsndmnden infaller nir kdpeavtal ar traffat
med exploatdren dé exploateringsndmnden slutligen skall fatta ett
genomforandebeslut, preliminirt kvartal. 4, ar 2011

Vy mot séder i korsningen mellan Peppardven och Munstyckevdgen. Illustration:
Lund & Valentine arkitektur och design.

Risker och osékerhetsfaktorer

Exploateringen innebér kostnader for staden i form av bland annat flytt av
avloppsledning, ombyggnad av del av Pepparvdgen med ny belysning och
upprustning av trappa till lekplats.

De osékerhetsfaktorer som finns for projektet ar kostnaderna for gata samt

ledningsflytt. Dessa arbeten dr dnnu inte studerade i detalj vilket innebér att
kostnaderna for dessa én sa ldnge bara ar preliminért bedomda.
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Inriktningsbeslut

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar 1 detta tidiga
skede ett positivt nettonuviarde om 14 mnkr motsvarande 201 tkr/ekvivalent
ligenhet'. Marken kommer att séljas. De sammanlagda utgifterna i 1opande
prisniva berdknas till ca 19,2 mnkr. Stadens utgifter 1 projektet 4r huvudsakligen
ombyggnation av Pepparvigen, flytt av ledning, upprustning av trappa och
projektering. Inkomsterna beréknas till ca 34,2 mnkr och utgérs av
forséljningsinkomster.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser - Finansiering

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 19,2 mnkr. Utfallet ver
aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2009 |1 2010 | 2011 2012 | 2013 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,1] 0,0 -0,3| -11,8] -7,0 0,0 -19,2
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1| 0,0 -0,3( -11,8) -7,0 0,0 -19,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 342 0,0 0,0 34,2

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via

exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2011 och medel darutover skall

beaktas 1 nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstdende

tabell.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
komersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonselvenser

Drift Kom-
Minkr 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 |  Semare  |mentar
Resultatpaverkan ExplN

Lopands intikterfkostnader 00| ool o0 o0p| op a0

Intemrinta op| ool 00| o0p| 07 e 1,7
hvskefingar 00| ool o0 o0p| 03 wax-0,5| 2014
Reavinster/forluster op| 0ol 326 0p| 0o 0,0 totalt 32,6
Summa resultaipaverkan nimnd 00| 00| 326 00 12

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostrader TRN-+SDN 00| ool o0 00| 00 melenfachd
Underhillskostnader trafiknaranden e L T T

Summa resultaipaverkan TRN+SDN | 00| 08| 00 00 00

De beridknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens
ansvarsomrade kommer inte att paverkas. For Farsta stadsdelsnimnd berdknas
drift- och underhallskostnaderna inte heller att oka.

Analys och évriga konsekvenser av férslaget
-Miljokonsekvenser

Planforslaget bidrar till att koppla samman Hokaréngen och Farsta och skapar ett
bebyggt strak ldngs Pepparvigen som idag &r nistintill obebyggt. Detta dkar
tryggheten i omradet, vilket kan leda till en 6kad anvidndning av straket.

Dessa positiva sociala konsekvenser kan kompensera for de ingrepp som kommer
att goras 1 naturmark till f61jd av forslaget. For att behélla kontakten mellan
gronomradet och vigen ges husen sma tomter och grona kilar mellan dem
bevaras. Ett generost slédpp vid omrades mitt bevaras, bade av rekreativa skil och
som ekologisk spridningskorridor. En befintlig informell stig fran
Munstyckeviagen bevaras som entré in till Fagersjoskogen.

-Tillganglighet

Stadens mdl avseende tillgénglighet bedoms kunna uppnas. Tillgéngligheten fran
gatan dr god. Husen &r placerade nagot hogre dn den intilliggande trottoaren.
Genom ramper pa forgdrdsmarken kan denna hojdskillnad tas upp sé att entréerna
blir fullt tillgéngliga. I de tvd hus som har garage i kéllarvdningen leder hissen
direkt till garaget.

-Kompensation fér ianspraktagen grényta
Det finns flera projekt i niromradet som tidigare har bekostat upprustning av den
lekpark som finns pé Kryddhyllan i form av ny utrustning och belysning. I dag



2010-12-08
DNR E2010-512-01642

finns en trappa frdn Pepparvigen upp till parken och boendeomrade pa
Kryddhyllan som ér i stort behov av upprustning. Medel kommer att tas fran
projektet vid Pepparvigen for att genomfora upprustning av trappan.

Exploateringskontoret kommer dven att fora dialog med stadsdelen under det
fortsatta arbetet med detaljplanen for att se var vi kan gronkompensera pé lampligt
sdtt 1 ndiromradet.

-Maluppfyllelse
Projektet stimmer vél 6verens med kontorets uppdrag att 6ka bostadsbyggandet 1
Stockholm.

-Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa néringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfdllen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att
mojliggdra ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Paverkan pé barn
Kontoret bedomer att projektet fir en begransad paverkan pa barn och barnens
miljo.

Exploateringskontorets synpunkter och férslag

Kontoret bedomer att projektet har goda forutsittningar att skapa en god
bostadsmiljé samt binda thop stadsdelarna Farsta och Hokardngen pa ett bra sitt
som dessutom gor ett idag obebyggt strak tryggare att rora sig ldngs. Intdkterna
fran markforsiljningen véntas klart overstiga stadens utgifter och projektet
beddms inte innebdra nagra storre risker for staden.

De gangvégar pé parkmark som illustrerats 1 detaljplanebeskrivningen méste
studeras vidare for att undersdka om det gar att anldgga dessa pa ett rimligt sitt
med avseende pa topografi och vegetation.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden dverldmnar

och éberopar kontorets tjansteutlaitande som remissvar pa detaljplaneforslaget
samt ger kontoret 1 uppdrag fortsitta utredningsarbetet for projektet.
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