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EXPLOATERINGS TJANSTES?LE\%,]AIQ\I-I]DE
KONTOR ET DNR E2010-513-01514
Nils Tunving Till

Avdelningen fér projektutveckling

Telefon: 08-508 26929
Nils.tunving@stockholm.se

Markanvisning fér bostader inom fastigheten

Farsta 2:1, i Larsboda Strand, till Botrygg Bygg

AB, Veidekke Bostad AB och Svenska Hem i
Bromma Mark 1 AB. Inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden godkénner projektet och ger kontoret i uppdrag
att fortsatta med utredning av forutsdttningarna for detta
(Inriktningsbeslut).

Exploateringsnimnden anvisar mark for bostidder i Larsboda Strand
inom fastigheten Farsta 2:1 till Botrygg Bygg AB, Veidekke Bostad AB
och Svenska Hem 1 Bromma Mark 1 AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa avtal enligt forslag i utldtandet.

. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden tar fram en

detaljplan for omrédet.

Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsdtta med
planeringen for projekt Larsboda Strand upp till 15 mnkr.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Exploateringsnimnden 2011-01-20

Bilaga 1: Inbjudan till anbudstivling
Bilaga 2: Nuvérdeskalkyl
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Sammanfattning

I programmet for Larsboda Strand beslutade stadsbyggnadsndmnden om ett storre
bostadsbyggnadsprojekt vid Drevviken pa ca 360 ldgenheter. Stadens utgifter for
hela projektet vid Drevviken bedoms uppgé till 170-180 mnkr. Fér de ca 360
lagenheterna berdknas forsiljningsinkomsterna bli 220-230 mnkr beroende pa
hustyp och exploateringstal. For tomtrétterna berdknas avgildsunderlaget till cirka
12 mnkr, nuvérdesberdknat till 18 mnkr. Investeringsanalysen enligt
nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett positivt nettonuvirde om 69 mnkr.
Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 146 %.
Kontoret bedomer att projektet kan genomforas med ett positivt resultat for
staden.

Denna markanvisning avser projektets forsta etapp och innebir att ca 80
lagenheter i flerbostadshus och 40-45 smahus kan byggas 1 attraktivt ldge ldngs
Drevviken. Efter anbudstdavling har de hogsta anbuden 1dmnats av Botrygg AB
(flerbostadshus 5500 kr/kvm BTA), Veidekke Bostad AB (enbostadshus

1 500 000 kr/tomt) och Svenska Hem 1 Bromma Mark 1 AB (radhus 1 175 000
kr/tomt).

Kontoret avser att aterkomma med markanvisningar for efterfoljande etapper
under varen.

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

Expertradet behandlar drendet 2011-01-12 (Dnr E2010-384-1684).

Ortofoto over omradet redovisas sist 1 tjansteutlatandet.

Bakgrund

I programmet for Larsboda Strand beslutades att omradet ska bebyggas med ca
360 bostdder ldngs Drevviken, varav 30-40 radhus séder om Stortorpsvédgen. Den
del som nu markanvisas omfattar ca 80 ldgenheter i flerbostadshus och

40-45 sméhus.

Det omrade som foreslas markanvisas dr idag odlingslotter utan stugor. Intrdnget i
naturmarken dr marginellt enligt programmet.
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Kontoret avser att &terkomma med markanvisningar for efterfoljande etapper
under véren.
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programmet for Larsboda Strand, ca 360 lagenheter.

Tidigare beslut

Programmet for Larsboda Strand godkéndes av stadsbyggnadsndmnden
2010-06-23. Det senaste beslutet i exploateringsndmnden togs 2010-01-21 vid
programsamridet. Nésta beslutstillfdlle for exploateringsndmnden &r vid
tecknande av §verenskommelse om exploatering med forsdljning av marken,
preliminart ar 2012.

Utbyggnadsférslag

Exploateringskontoret inbjod under oktober ménad till markanvisningstivling for
den forsta etappen av programomradet. Inbjudan annonserades pé stadens
webbplats och sdndes ut till ca 100 byggherrar. Omradet delades in i tre separata
omraden, flerbostadshus, enbostadshus (d v s villor) och radhus. Programmet
redovisar flerfamiljshus som ger 80 lagenheter. Tanken dr att mojliggora
genomgaende ldgenheter for att hantera buller fran Nynésvagen. For flerbostads-
husen forutsitts parkering under mark. Antalet smahus kan uppskattas till 40-45,
varav enbostadshus kan bli 15-25. Inkomna forslag bedomdes utifran angivet pris,
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for smahusen uttryckt i kr per tomt och for flerbostadshusen i kr per kvadratmeter

ljus BTA.

De hogsta anbuden 1dmnades av Botrygg AB, Veidekke Bostad AB och Svenska
Hem i Bromma Mark 1 AB enligt f6]jande sammanstéllning. Totalt har 11 anbud

inkommit. Vissa anbud avser enbart t ex radhus.

Anbudslamnare flerfamiljshus

Erbjudet pris i kr/lkvadratmeter BTA

Kr/kvm Anbudsgivarens krav
Botrygg Bygg AB 5500
Budgivare nr 2 5300
Budgivare nr 3 4476
Budgivare nr 4 4000 Markparkering 50%
Budgivare nr 5 3000
Budgivare nr 6 2600
Budgivare nr 7 1800

Tabell: sammanstallning av anbud for flerfamiljshus

Anbudslamnare enbostadshus
(villor)

Erbjudet pris i kr/tomt

Kr Anbudsgivarens krav
Veidekke Bostad AB 1 500 000
Budgivare nr 2 1432 000
Budgivare nr 3 1100 000
Budgivare nr 4 1050 000 |Parhus
Budgivare nr 5 1 000 000
Budgivare nr 6 990 000
Budgivare nr 7 910 000 Tomtstorlek dver 750 kvm
Budgivare nr 8 720 000

Tabell: sammanstallning av anbud for enbostadshus

Anbudslamnare radhus

Erbjudet pris i kr/radhustomt

Kr Anbudsgivarens krav
Svenska Hem i Bromma Mark 1 AB 1175000 |Egen skiss
Budgivare nr 2 1050 000
Budgivare nr 3 932 000
Budgivare nr 4 832 000 Vid Perstorpsvagen
Budgivare nr 5 800 000
Budgivare nr 6 770 000
Budgivare nr 7 720 000 Kedjehus
Budgivare nr 8 600 000
Budgivare nr 9 525 000 Tomtstorlek 6ver 250 kvm
Budgivare nr 10 500 000
Budgivare nr 11 450 000

Tabell: sammanstallning av anbud for radhus
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Kontoret foreslar att markanvisningsavtal tecknas med hogsta anbudsgivare enligt
tavlingens intentioner. Svenska Hem i Bromma accepterar att det inte finns nigra
garantier for att bolagets skiss kommer att foljas i planarbetet.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i detaljplane-
processen. D4 sker den exakta fordelningen mellan radhus och enbostadshus.

Omradet som markanvisas ar inringat

Forslag till markanvisning

Forslaget i den forsta etappen innehéller ca 80 ldgenheter i flerbostadshus och
40-45 smahus. Illustrationen ovan dr hamtad ur programmet och visar i stora drag
projektets utformning. Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och
fastighetsndmnden angivit 1 sitt beslut om stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva &r fran ndmndens beslut.

Bolagen ska efter fastighetsbildning forvirva sin del av exploateringsomradet 1
enlighet med bolagets anbud. Flerfamiljshusen uppléts med bostadsritt. I

intilliggande omréde kan mark upplétas for bostdder med hyresritt.

Expertrddet behandlar drendet 2011-01-12 (Dnr E2010-384-1684).
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Genomférande och tidplan

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen for det forsta delomradet kommer att paga i ca tva ar.

Mot bakgrund av detta planeras bolagens byggstart till &r 2013 och forsta
inflyttning till &r 2014.

Nasta beslutstillfille for exploateringsnimnden infaller nir 6verenskommelse om
exploatering ska tréffas och namnden ska fatta genomforandebeslut, preliminért ar
2012.

Risker och osékerhetsfaktorer
Kontoret beddmer att fororenad mark inte forekommer inom programomradet.

Markomradet &r beldget mellan Nyndsvigen och sjon Drevviken. I en del av
omradet giller strandskydd vilket behover upphivas i detaljplaneprocessen.
Omradet har tidigare varit &kermark och dr idag upplaten till odlingslotter. Det
strandndra ekomradet paverkas minimalt, husen ar tdnkta att placeras pa den fore
detta dkermarken som idag ar uppodlad eller slybevuxen. Lansstyrelsens ldmnade
inga synpunkter i programsamradet utan kommer att prova frdgan under
planarbetet eftersom drendet paborjades fore 1 juli 2009 varvid lansstyrelsen &r
beslutande myndighet f6r strandskydd.

Odlingslotterna ska evakueras till en dng vid Forsin langs Forsfararvigen som
tidigare varit jordbruksmark. Foreningen accepterar flytten och diskussion om
utformning av omradet pagdr. Omradet ska undersdkas for att bedoma markens
lamplighet for odling.

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Anbudstdvlingen/markanvisningen avser en mindre del av ett storre
bostadsbyggnadsprojekt vid Drevviken pa ca 360 ldgenheter. Stadens utgifter for
hela projektet vid Drevviken beddms uppga till 170-180 mnkr. Utgifterna avser
framst utgifter for byggande av allmén gata, strandpromenad och bryggor,
bullerplank och evakuering. For de ca 360 lagenheterna beridknas
forséljningsinkomsterna bli 220-230 mnkr beroende pa hustyp och
exploateringstal. For tomtrétterna berdknas avgéldsunderlaget till cirka 12 mnkr,
nuvirdesberdknat till 18 mnkr.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
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En investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positivt nettonuvirde om 69 mnkr motsvarande 192 tkr/ekvivalent
lagenhet'. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beriknas uppga till
146 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Den kostnad for staden som uppstér for hantering av fororenade massor &r oséker.
Staden har ocksa en risk for forgdvesprojektering.

Projektet bedoms inte resultera i 6kade drift- och underhallskostnader inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden, eftersom ny-
anlidggningarna endast ersétter befintliga anldggningar. Kapitalkostnaderna for
exploateringsndmnden beréknas uppga till ca 11 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar.

Kontoret har informerat stadsledningskontoret om projektet.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Tidig miljobedémning

I programarbetet har miljoforvaltningens miljobedomning redovisats. Déarfor gors
ingen separat tidig miljobeddmning. Synpunkterna fran milj6foérvaltningen har
tillgodosetts i det aktuella omrédet genom att hela bebyggelsen flyttats bort fran
strandmiljon. Darmed kan 1 stort sett alla ekar sparas och genom att de fristélls
forbattras deras livsbetingelser samtidigt som parken blir ljusare.
Forutsattningarna for sjon forbéttras genom minskade utslapp.

Ortofoto over omradet redovisas sist 1 tjansteutlatandet.

-Kompensation fér ianspraktagen grényta

Storre delen av omrédet dr exploaterad mark. Kompensation for iansprikstagen
gronyta sker genom upprustning av naturmarken genom gallring och byggande av
strandpromenad. Detta kommer att underlétta anvindandet av naturmarken for
rekreation och ge mer solinstrilning pa ekarna.

-Tillganglighet
Projektet genomfors 1 enlighet med stadens tillgdnglighetskrav.

-Méluppfyllelse
Projektet ligger i linje med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm.

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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-Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv padverkan pa niringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfallen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att
mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Péverkan pé barn

Den foreslagna bebyggelsen bedoms inte innebédra nagra nimnviarda negativa
konsekvenser for barn. Stranden blir tillgéngligare {for rekreation genom
strandpromenad och bryggor. Bullret i omraddet minskar avsevirt.

-Konstnarlig gestaltning

I exploateringsprojekt ska 1% av stadens byggkostnad avsittas for offentlig
konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt kommer
medel att avsittas for ett storre konstverk vid Agesta Brovigs slut mot
Perstorpsvagen.

Samréd och information till andra férvaltningar
Genom programsamradet har stadsbyggnadsndmnden latit ett stort antal
forvaltningar 1dmna synpunkter pd projektet.

Planbestiillning

Exploateringen stéller krav pé en detaljplan. Kontoret foreslar dérfor att
exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden tar fram detaljplan {6r
omrédet.

Exploateringskontorets synpunkter och férslag

Kontoret anser att projektet ger ett vilbehovligt tillskott av bostéder, placerade i
ett attraktivt 14ge néra sjon Drevviken. Omradet bidrar till att koppla samman
stadsdelarna Farsta/Larsboda och Skondal vilket ar ett mél for staden.

Det regionalt viktiga rekreationsstriket langs sjon forstarks med en
strandpromenad som knyter ihop strandpromenader lings Drevviken, Forsan och
Magelungen till en obruten flera kilometer 1dng strandpromenad vilket stimmer
val med den idrotts- och friluftsprofil som efterstravas i Farsta. Trafikbullret vid
stranden, som ocksa sprids dver sjon Drevviken, kommer att reduceras mérkbart.

Kontoret bedomer att projektet kan genomforas med positivt ekonomiskt resultat
for staden. Kontoret foreslés fa i uppdrag att fortsitta med planeringen for projekt
Larsboda Strand upp till 15 mnkr.
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