é} stockholms
stad

Exploateringskontoret
Projekt 6st

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm
Telefon 08-508 869 17
Véxel 08-508 276 00
ayub.aden@stockholm.se

exploateringskontoret.expl@stockholm.se

Org nr 212000-0142
start.stockholm

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt ost Dnr E2018-00256-1
Sida 1 (8)
2024-08-26
Handlaggare Till
Ayub Aden Exploateringsnamnden
08-508 869 17 2024-09-26

Tillaggsavtal till overenskommelse om
exploatering inom fastigheten Ravo 1
med Botrygg projektutveckling AB i
projekt Klockelund i Farsta

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden godkénner forslag till tilldggsavtal till
overenskommelse om exploatering med Botrygg
Projektutveckling AB for Fastigheten Ravo 1 1 Farsta i1 enlighet
med detta utlatande samt ger kontoret i uppdrag att triffa
erforderliga avtal.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef
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Sammanfattning

Staden och Botrygg Projektutveckling 1 AB, nedan kallat
Bolaget, har 2018-11-26 ingétt en 6verenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark inom del av fastigheten
Farsta 2:1 vid Perstorpsvdgen i Larsboda, nedan kallad
Overenskommelsen.

Overenskommelsen reglerar att bostiderna ska upplatas som
bostadsritt. Bolaget tilltrdde marken 2021-11-01.

Med anledning av utmaningarna Bolaget har haft med
projektfinansiering och forséiljning av bostadsritterna samt de
problem som det har medfort i genomforandet av intilliggande
fastighet, har Bolaget begirt en dndring i upplételseformen for
bostdderna till att dven tillata att bostdderna uppléts som
hyresritter. Syftet dr att mojliggdra for en byggstart av Bolagets
fastighet, Ravo 1.

Parterna har med anledning av ovanstdende kommit Gverens om
ett tilligg till Overenskommelsen.

Tillagget omfattar &ndring av upplatelseform, &ndring av
genomfOrandetiden samt att bolaget atar sig att byggstarta inom 6
manader fran ett nimndbeslut. Bolaget tar sig dven att bygga
storre ldgenheter, minst 20 procent av det totala antalet bostédder.

Darutdver omfattar tilligget &ven mobilitetsatgérder samt en
kontrollmitning av bolagets redovisade antal kvadratmeter ljus
BTA vid tilltradet. En eventuell tilldggskopeskilling kan
tilkomma staden om antalet redovisade kvadratmeter ljus BTA
vid bygglov dverstiger det som redovisades i samband med
tilltradet.

I 6vrigt paverkas inte stadens ekonomi 1 projektet av tillagget.

Kontoret ér positiva till innehéllet 1 tilliggsavtalet som mojliggor
att projeket bidrar till fler av nimndens mal i budgeten, bland
annat antal paborjade bostéder, fler storre ldgenheter och
fraimjande av mobilitstjénster.
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Bakgrund

Lagesbild

Stadsbyggnadsndmnden godkénde ett program for Larsboda
strand 2010-06-23 (Dnr 2007-04025) och foreslog att omradet
skulle utvecklas med en blandning av smahus och flerbostadshus.
I samband med att programmet antogs fattade
exploateringsndmnden ett inriktningsbeslut 2011-01-20 om att
omradet vid Drevviken ska bebyggas med cirka 360 ldgenheter
varav cirka 80 i sméhus (Dnr E2010-513-01514). Omradet
markanvisades till sex byggaktorer.

Ett av de fyra huvuddragen i programmet for Tyngdpunkt Farsta
dr att vinda Farsta mot sjoarna. Ett annat huvuddrag &r att
utveckla parker och strandpromenader for att bilda ett
sammanhédngande gront strdk mellan Magelungen och Drevviken,
kallat Farstastraket. Med programmet som grund dr malet att
forutsittningar ska skapas for ett héllbart stadsbyggande som
praglas av langsiktighet och helhetssyn. Det medfor en avvagning
mellan olika intressen som beror sévil ekologiska, ekonomiska
och sociala faktorer.

Detaljplanen for projektet Klockelund, Larsboda 2:3 med flera
vann laga kraft i maj 2019 och projektet befinner sig 1
genomforandeskedet.

Projektet omfattar cirka 695 bostdder med en jdmn férdelning av
hyresritter och bostadsritter. Darutdver byggs det dven en
forskola, ett gemensamt parkeringshus, en lager-/forradsbyggnad
och kommersiella lokaler 1 bottenvaning pé vissa delar av
bostadsbebyggelsen.

P& allmin plats har det gjorts en omldggning av Perstorpsvigen,
vilket bl.a. syftat till att skapa béttre gdng- och cykelmojligheter.
Dérutover har tvd nya lokalgator tillskapats dér finplanering
aterstdr, en ny park och strandpromenad har anlagts i anslutning
till Drevviken, som del av Farstastrakets utveckling.

Inom projektet planeras dven ett bullerskydd ldngs med
Nynésvédgen som Trafikverket bygger.
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F lgur I Illustratzonsplan for detal]plan Larsboda 2: 3 m ﬂ (Klockelund)

Under aren 2021-2022 tilltrddde alla byggaktorer sina respektive
fastigheter. Under 2023 péborjades byggnationen av 250 bostader
nir Wallenstam byggstartade sina tva kvarter och Svenska Hem
paborjade byggnationen av sitt ena kvarter. Under innevarande ar
planerar ytterligare byggnation startas.

Bakgrund till tillagget

Staden och Bolaget har 2018 ingétt en 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark inom del av fastigheten
Farsta 2:1 vid Perstorpsvigen i Larsboda.

Denna dverenskommelse kompletterades dérefter med ett
tilliggsavtal undertecknat 2021-10-15 (tillaggsavtal 1). I
tilldggsavtal 1 hanterades en forldngning av genomforandetiden
samt att Bolaget inte ska forhindra grannprojektets mojligheter att
slutfora sitt projekt. Grannprojektet drivs av Svenska Hem och
framgar av figur 2.

Bolaget tilltrddde fastigheten Ravo 1 2021-11-01och har for
nirvarande inte kommit iging med byggnation pa sitt kvarter, se
nedanstdende figur 2. I verenskommelsen ar det avtalat att
Bolaget ska bygga bostadsritter. Bolaget har haft svirigheter
under rddande marknadsforutséttningar att silja nyproducerade
bostéder till den grad som krévs for att erhdlla finansieringen
(byggnadskreditivet), vilket ar en forutsdttning for byggstart.

Avsaknaden av byggnation pa Bolagets fastighet Ravo 1 kan
medfora samordningsproblem mellan Bolaget och Svenska Hem,
eftersom byggnationen pa fastigheten Ravo 1 var ténkt att delvis
vara bullervall at Svenska Hems byggnader, se figur 2. Da



Stockholms

@' stad

13

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt dst Dnr E2018-00256-1
Sida 5 (8)

Bolagets fastighet inte dr uppford krivs det andra losningar for att
Svenska Hem ska erhélla slutbesked. Losningar som innebar
fordyringar och ytterligare kostnader.

Med anledning av de nuvarande ekonomiska forhéllandena och
utmaningarna med forséljning av bostadsritter, har Bolaget
begért en dndring i upplételseformen for bostdderna till att &ven
tillata upplatse av bostdderna som hyresrétt. Bolaget bedomer att
finansieringen av projektet underléttas av mdjligheten till
upplatelse som hyresritt. Syftet dr for att mdjliggora byggstart av
Bolagets fastighet, Rdv6 1 och hantera utmaningarna av att
fastigheten inte 4r bebyggd.
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Figur 2: Principiell fastighetsfordelning for berorda byggaktirer inom omrddet.

Fordelningen mellan hyresrétter och bostadsritter paverkas nagot
av aktuellt forslag i projektet men bedoms péverka ndromrédet
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Larsboda och Farsta stadsdelsomrade marginellt. I projektet blir
det en Overvikt av hyresrétter med aktuellt forslag jamfort med
befintligt situation, se tabell 1. Da det rader en undervikt av
hyresrétter i nairomradet Larsboda bidrar forslaget ocksa till en
stadsdel med mer blandad upplatelseform.

Tabell 1 visar fordelning mellan hyresrétter (HR) och
bostadsritter (BR).

Fordelning mellan HR och BR i Farsta stadsdel

HR 55%
BR 45%
Fordelningen mellan HR och BR i Larsboda
HR 29%
BR 71%
Fordelning mellan HR och BR i projektet innan aktuellt
forslag
HR 60%
BR 40%
Fordelningen mellan HR och BR i projektet aktuellt forslag
HR 40%
BR 60%
Tabell 1

Tillagg till overenskommelsen
Tillagget omfattar bade dndringar av 6verenskommelsen och
tillagg till den.

Andring

e Andring av upplatelseform. Frén att enbart innefatta
byggnation av bostadsrétter till att &ven inkludera
hyresritter. Den dndrade upplatelseformen &r villkorad att
bolaget byggstartar inom 6 manader.

e Andring av genomforandetid. Fran den ursprungliga
genomgorandetiden om 3 ar fran tilltradesdagen till
nuvarande forslag i tillagget om 6 &r. Genomforandetiden
16per saledes ut 2027-11-01.

Tillagg
e Bolaget atar sig att byggstarta ar 2024.
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e Bolaget atar sig att bygga storre ligenheter, minst 20
procent av det totala antalet bostédder, vilket dr 1 linje med
exploateringsndmndens mal i budgeten om fler ldgenheter
med ménga rum.

e Bolaget atar sig mobilitetsatgirder med bl. a bil- och
cykelpooler, anordnande av leveransskap i ndra
anslutning till bostdderna och kontinuerliga
kommunikationsinsatser kopplat till mobilitetstjanster
som erbjuds.

¢ En kontrollmétning av bolagets redovisade antal
kvadratmeter ljus BTA. En eventuell tilliggskopeskilling
ska tillkomma staden om antalet redovisade kvadratmeter
ljus BTA vid bygglov overstiger det som redovisades i
samband med tilltradet.

Ekonomi

I samband med tilltrddet redovisade bolaget 9069 kvadratmeter
ljus BTA och ldmnade in ett bygglov efter tilltrddet som
innefattade 105 bostidder dér storre lagenheter inte var kravstéllt.
Sedan dess har bolaget projekterat om och fordndrat projektet i
sin helhet och har presenterat aktuellt forslag med 167 bostédder
for kontoret som inte provats i bygglov. I tilldgget till
overenskommelsen ingér darfor en kontrollmédtning av bolagets
redovisade antal kvadratmeter ljus BTA. En eventuell
tilliggskopeskilling kan tilkomma staden om antalet redovisade
kvadratmeter ljus BTA vid bygglov 6verstiger det som
redovisades 1 samband med tilltridet.

I 6vrigt paverkas inte stadens ekonomi i projektet av tillagget.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret har gjort beddmningen att villkoren 1 tilldgget dr skéliga
och ligger i linje med ambitionerna for programmet Tyngdpunkt
Farsta. Innehallet 1 tilliggsavtalet mojliggor att projeket bidrar till
fler av nimndens mal i budgeten, bland annat antal paborjade
bostéder, fler antal ldgenheter med flera rum och fraimjande av
mobilitstjdnster. Genom tilldgget mojliggdrs byggnation av
Bolagets fastighet Révo 1 vilket underldttar samordningen mellan
byggaktorerna sinsemmellan. Byggnationen ger dven en béttre
oversikt av projektet tidsplanemaésssigt vilket underléttar
planeringen for kontorets kvarvarande arbete pd allmén
platsmark.



Stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt dst Dnr E2018-00256-1

Sida 8 (8)

Sammantaget dr kontoret positivt till upplagget for tillagget.
Kontoret foreslar darfor att exploateringsndamnden godkénner
tillagget.

Slut
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