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Utdokad markanvisning for bostader inom
fastigheterna Farsta 2:1 och Perstorp 2 i
Farsta till AB Familjebostader och
Byggnadsfirman Viktor Hanson AB.
Reviderat inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Farsta 2:1 till AB Familjebostdder och ger kontoret
i uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utldtandet.

2. Exploateringsnamnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheterna Farsta 2:1 och Perstorp 2 till Byggnadsfirman
Viktor Hanson AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

3. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Daniel Linder
Enhetschef
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Sammanfattning

Planarbete for nya bostidder pagar for omradet vid Farsta sjukhem
1 Farsta sedan nagra ar tillbaka. AB Familjebostdder har tidigare
fatt markanvisning for 375 hyresritter och 80 studentldgenheter i
omradet. Under planprocessen har projektet utokats dé lampliga
lagen for ytterligare bostéder hittats. AB Familjebostader
foreslas fa markanvisning for ytterligare 10 hyresrétter och 135
studentldgenheter. Byggnadsfirman Viktor Hanson foreslas fa
markanvisning for 120 bostadsritter. Projektet omfattar totalt 730
lagenheter och en fristdende forskola med sex avdelningar samt
fyra avdelningar i ett bostadshus. Exploateringen ingdr 1
Tyngdpunkt Farsta och dr den forsta etappen i ett storre
utbyggnadsomride om cirka 5 000 ldgenheter i Ostra Farsta pa
Telia-tomten och vid Drevvikens strand.

Marken som anvisas till Familjebostdder AB ska uppldtas med
tomtritt. Byggnadsfirman Viktor Hanson AB ska efter
fastighetsbildning forvirva marken for 9400 kr per ljus m* BTA.
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 59 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berédknas till ca 90 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 139 %.

Forséljningsinkomster beréknas till 86 mnkr. Expertradet har
behandlat drendet 2016-03-03.

Nérmare innehéll och utformning kommer att provas i den
fortsatta planprocessen.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund till markanvisningen

I december 2011 kdpte Familjebostdder Farsta sjukhem av
Micasa och dérefter har verksamheten successivt avvecklats och
byggnaderna ska rivas. Byggnadsfirman Viktor Hanson AB fick
samma ar en markanvisning norr om sjukhustomten for ca 75
bostadrittsldgenheter. Denna markanvisning atertogs senare av
ekologiska hénsyn. I maj 2013 fick Familjebostéder en markan-
visning for ny bostadsbebyggelse om ca 375 hyreslagenheter och
ca 80 studentlégenheter, diar huvuddelen av de nya bostdderna
skulle byggas pa fastigheten Perstorp 1 (Farsta sjukhem). |
samma drende ingick ocksa att bygga ut den befintliga férskolan
pa fyra avdelningar till itta avdelningar. En ny kvartersgata



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr 2016-00219
Sida 3 (10)

skulle dras genom omrédet. Stadens kostnader bedomdes
understiga 10 mnkr och inriktningsbeslutet togs pa delegation
inom kontoret.

Under planprocessen har antal bostdder okat till 730 lagenheter,
varav 215 ir studentliigenheter och 120 dr bostadsritter. Aven
planomradet har utokats och den nya gatan planeras bli allméin
for att i framtiden mojliggora busstrafik genom omradet.
Perstorpsvigen i planomradets sddra del smalnas av och ges
bredare gangbanor samt en ny cykelbana. Uppe i omradet
anldgger staden en allmén park i anslutning till en ny forskole-
byggnad med sex avdelningar. Ytterligare fyra avdelningar ldggs
1 bottenvaningen pa ett av Familjebostidders bostadshus.

AB Familjebostéder har inkommit med en ansdkan om
markanvisning for ytterligare ny bostadsbebyggelse om cirka 10
hyresldgenheter och 135 studentldgenheter i stadsdelen. Bolaget
har under de senaste tre dren fatt markanvisningar om totalt 2 881
lagenheter varav 610 studentbostéder.

Byggnadsfirman Viktor Hanson AB har inkommit med en
ansOkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka
120 bostadsréttsldgenheter. Bolaget har under de senaste tre aren
fatt en markanvisning om totalt 250 14genheter.

For omréddet giller en detaljplan fran 1965 enligt vilken
fastigheterna ar avsedda for allmént 4ndamal (sjukhemmet),
barndaghem och park. De befintliga bostdderna i omradet bestar
av cirka 275 hyresritter och ett sextiotal bostadsritter.

)

FARSTA

Farsta fisamling & N
p— o \

AR

2000

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr 2016-00219
Sida 4 (10)

Exploateringen ingér i Tyngdpunkt Farsta och dr den forsta
etappen i ett storre utbyggnadsomrade om cirka 5 000 ldgenheter
1 Ostra Farsta pd Telia-tomten och vid Drevvikens strand.

Tidigare beslut och pagaende planarbete

Exploateringsndmnden har anvisat mark till Byggnadsfirman
Viktor Hanson AB ar 2011 och AB Familjebostidder ar 2013.

Stadsbyggnadsnimnden har godkint en start-pm for
detaljplaneldggning 2013. Samrad for detaljplanen holls 1
december 2015. Samradsredogorelsen avses redovisas i
stadsbyggnadsndmnden 1 maj 2016. Granskning berdknas till
hosten 2016 och antagande till varen 2017.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av totalt 730 ldgenheter 1
flerbostadshus, varav 265 ldgenheter innefattas av denna
markanvisning. Familjebostdder anvisas mark for ytterligare 10
hyresldgenheter och 135 studentldgenheter och Byggnadsfirman
Viktor Hanson AB for 120 bostadsrittslagenheter (ortofoto bil 1).
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
angivit 1 sitt beslut om stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva ar fran ndmndens beslut.
Marken for hyresritterna och studentligenheterna upplats med
tomtrétt och marken for bostadsritterna siljs.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherrarna enligt
detta utldtande.

For bostadsritterna forldggs all parkering i underjordiskt garage.
For hyresritterna anordnas merparten av parkeringen under jord
och resten ovan mark utmed en kvartersgata.

Byggnadsfirman Viktor Hanson AB ska efter fastighetsbildning
forvirva marken for 9400 kr per ljus m* BTA. Expertradet
behandlade drendet 2016-03-03 (dnr E2015-01534).

Bilden visar i stora drag projektets utformning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
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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 nuvardesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvdrde om 59 mnkr
motsvarande 81 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer dels att upplatas med tomtrétt dels att séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 2,33 %.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
90,4 mnkr, varav 1,8 mnkr &r utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ny- och ombyggnad av
gata och park inklusive ledningsflyttar.

Forsdljningsinkomster som avser mark for bostadsrétter till
Byggnadsfirman Viktor Hanson AB beriknas till 86,3 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 85 mnkr.

Byggherrarna star for plankostnaderna. Staden bekostar
anslutningsavgifterna for AB Familjebostéders tomtritter och
Byggnadsfirman Viktor Hanson bekostar sina anslutnings-
avgifter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 113 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 139 %.

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

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 90,4 mnkr i
l6pande prisniva. Utfallet dver dren berdknas bli enligt
nedanstdende 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 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -1,8 -2,1| -31,0| -24,6| -30,6 -0,4 -90,4
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,.8 -2,1| -31,0| -24,6 | -30,6 -0,4 -90.4
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 86,3 0,0 0,0 0,0 86,3
Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2016. Behov av
medel for aren dérefter far beaktas i exploateringsndmndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 3,9 4.0 4.0 4,0 max 4
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 -1,6 max -1,6
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,01 -2,0 max -2 | ar 2020
Reavinster/forluster 0,0 85,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt
Summa resultatpaverkan 0,0 889 4,0 4,0 0,3 =
nimnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 -I1,1 121 -1,2| -1,2 | mellan-1,2 010161
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och -
trafikndmnden L5

Summa resultatpaverkan 0,0 -1,1 -1,2 -1,2 -1,2

TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 3,1 mnkr.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till
cirka 3,6 mnkr det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgéilder berdknas till cirka
4 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 85 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns fortfarande nagra faktorer som kan pdverka
utformningen och exploateringsgraden (se Risker och
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osdkerheter). Projektet innehaller en riskreserv som beddms ticka
identifierade risker.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi bedoms vara god. Trots stora
investeringar for staden i form av nya och ombyggda gator, ny
park och omfattande ledningsflyttar bedoms projektet ge ett
storre overskott. Anledningen ar i huvudsak forsiljnings-
inkomsterna fran marken.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har beddmt den utékade markanvisningen
utifrdn Vision 2040, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och
Ovriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse och lokaler
Projektet Overensstimmer med stadens mal att
- markanvisa 8 000 ldgenheter under 2016
- frdmja en méngfald av upplételseformer
- bygga minst 50% hyresrétter med bibehéllen Ionsamhet
- markanvisa 700 studentldgenheter per ar

- planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

- satsa pd attraktiva tyngdpunkter
- frdmja en levande stadsmiljo 1 hela staden

- tidigt planera for forskolor

Miljé

Kontoret gjorde en tidig miljobeddmning i samband med den
forsta markanvisningen. De miljokonsekvenser som har

utretts vidare vid planering av bebyggelsen dr buller, forekomst
av bevarandevirda ekar, dagvattenhantering m.m. En fordjupad
naturvirdesinventering kommer att goras.

Bolagen utfor och bekostar markundersokningar och hantering av
eventuella markf6roreningar i den omfattning som kravs for att
marken ska kunna anvindas i enlighet med den kommande
detaljplanens bestimmelser.
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Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande péaverkan pa rekreation, landskap, kulturmilj6é och
hydrologi.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under den fortsatta planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemilj6. Den mark som fOreslds anvisas ér i vissa delar kuperad
och tillgdnglighetsfragorna studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pa barn. |
omradet byggs en ny fristdende forskola med sex avdelningar och
ytterligare fyra avdelningar forldggs i ett av de nya bostadshusen.
I omradets centrala del anldgger staden en park med naturlek i
direkt anslutning till forskolan. Skolbehovet kommer att tickas
av planerade utbyggnader av befintliga skolor samt 1-2 nya
skolor inom ramen for Tyngdpunkt Farsta.

Konstnarlig utsmyckning

I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.
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Genomférandefragor
Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer detaljplanen kan antas under véaren ar 2017. Mot
bakgrund av detta planerar bolagen sin byggstart till hosten ar
2017 och forsta inflyttning bedoms till &r 2019.

Nir overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatdren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske hosten 2016.

Risker och osakerheter

Under plansamrédet stilldes krav pa en fordjupad naturvardes-
inventering som ska utféras under vdren 2016. Denna kan
resultera i en minskad exploatering.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnads-
kontoret, stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Farsta stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver S0 mnkr har
avstdmning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser mycket positivt pa ett vialbehovligt tillskott av
bostéder i stadsdelen inom ramen for Tyngdpunkt Farsta.

Den centrala parken, nirheten till Hokardngsbadet och
strandpromenader vid Drevviken och bra kollektivtrafik (buss i
omradet och t-bana fran Farsta C) ger goda forutséttningar for ett
attraktivt boende.

Slut

Bilagor

1. Ortofoto
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



