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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for bostader inom fastigheterna
Anisen 1 och Farsta 2:1 med Primula
Byggnads AB och for forskola inom
fastigheten Farsta 2:1 med
Skolfastigheter i Stockholm AB i
Hokarangen. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom fastigheterna Anisen 1 och Farsta 2:1
omfattande investeringsutgifter om 34 mnkr och ger kontoret i
uppdrag att genomfora projektet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Daniel Linder
Enhetschef

Sammanfattning

Exploateringskontoret och Primula Byggnads AB samt
Skolfastigheter i Stockholm AB (nedan kallade Bolagen) har
enats om en dverenskommelse om exploatering med overldtelse
av mark inom fastigheten Anisen 1 samt delar av fastigheten
Farsta 2:1, som Bolagen har undertecknat.

Marken for bostdderna och forskolan ska upplatas med tomtrétt
till respektive Bolag.
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De foreslagna detaljplanerna mojliggor bebyggelse for 190
bostadsldgenheter och en ny férskola med sex avdelningar.
Staden smalnar av Lingvéagen 1 anslutning till exploateringarna
och anldgger en ny cykelbana och bredare gangbanor. Staden
anldgger ocksa en lekpark 6ster om den nya forskolan samt
anldgger tre groddammar pa Skonstaholmsfaltet.

Beslut om antagande forvintas kunna fattas i stadsbyggnads-
ndmnden i april 2016 och byggstart berédknas ske hosten 2016.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 13 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 34 mnkr.
Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 138 %.

Bakgrund till 6verenskommelsen
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Exploateringsndmnden beslutade 2011-05-19 att anvisa mark for
bostéder till Primula Byggnads AB och 2013-09-26 till

Skolfastigheter i Stockholm AB for forskola, pa varsin sida om
Lingvagen i Hokaréngen.

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram forslag till tva detaljplaner
for omradet, Detaljplan f6r Anisen 1 och del av Farsta 2:1, Dp
2012-13373 och Detaljplan for del av Farsta 2:1, vid Lingvégen,
Dp 2013-17300 i stadsdelen Hokarédngen.
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Beslut om antagande for bdda detaljplanerna forvintas kunna
fattas i stadsbyggnadsnimnden den 28 april 2016 och byggstart
berdknas ske senare samma &r.

Detaljplan for Anisen 1 och del av Farsta 2:1 mdjliggor
bostadsbebyggelse for cirka 190 ldgenheter. Planforslaget
omfattar fyra punkthus om elva véningar samt ett lamellhus om
fem véningar utmed Lingvigens sddra sida.

Lingvégen — perspektiv fran nordvdist.

Detaljplan for del av Farsta 2:1, vid Lingvdgen mojliggor en ny
forskola med sex avdelningar pa Lingvigens norra sida.

Planerad forskola. Perspektiv fran norr med befintligt bostadshus i
bakgrunden

Staden smalnar av Lingvégen i anslutning till exploateringarna
och anldgger en ny cykelbana och bredare gangbanor och bygger
en lekpark Oster om den nya forskolan. P4 Skonstaholmsfaltet
anlidggs tre groddammar.

Tidigare beslut

Exploateringsnimnden har anvisat mark f6r bostéder till Primula
Byggnads AB 2011-05-19.

Exploateringsnimnden har anvisat mark for forskola till
Skolfastigheter i Stockholm AB 2013-09-26.
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Farsta stadsdelsndmnd har tagit inriktningsbeslut for ny forskola
2013-09-26.

Stadsbyggnadsnimnden har godkint en start-pm for
detaljplaneldggning for bostader 2013-10-09.

Stadsbyggnadsnimnden har godkint en start-pm for
detaljplaneldggning for forskola 2013-11-07.

Stadsbyggnadsnimnden har godkint en samradsredogorelse for
bostader 2015-11-25.

Stadsbyggnadsnimnden har godkint en samradsredogorelse for
forskola 2015-11-25.

Overenskommelse om exploatering

Pé del av den mark som anvisats for bostader ligger en
provisorisk forskola med tillfalligt bygglov. Den avses rivas sa
snart den nya storre forskolan star klar. Bostadsbebyggelsen
byggs ut i tva etapper for att invénta flytten av forskoleverksam-
heten. Marken dér den nya forskolan ska byggas omfattar
parkmark dér delar av en befintlig lekpark ingar. Med start hosten
2016 bygger staden en helt ny lekpark i direkt anslutning till
forskolan.

/ T 71
" Lamallhus i 5 vaningar e m“i]p
med ca 40 lagenheter. -0 /
$- o) ety V4 L) Almant géng- och cykelstrak
i boltenvaning ~ ~ Bt 93 9 gt e
- lytias ca Im at soder v
Ly gatan. Ovargangsstaliet
P g *{\ / ] breddas och utformas
1 k ) . upphsit.
/4 punkthus i 11 vaningar 2 3% /\ s S /
med ca 150 lagenheter : . \ ) /
L%
C S . 5 Befintlig férskola inom
/\‘\‘& R I;[N%\VAGEN planomradet rivs och
S e \ @ g > S A {  planeras atters
= Sy > med en ny pa =
_— A Byggnader lankas / < A%
R, FEFPART - samman med en lgdel med SN Eraene o s
~_ sedumiak. Bil- och cykelparkering < X X pe ”
A i bottenvaning ) \ \/ T
> == Y‘ : aosen s o \
AR -\“ \ . Y (8
— P " Omradel narmast tbanesparet . __ " Bafinll sinat’\[" 7 [y yopR:
\ @ behélis som naturomrade o -y nen Dot
\ X > % e 4 Iyttas hit.
U o - : 8= CR
e N\ X b g
—_— \~ A\
_ Gemensam gardsyta ,,-_/ \\"
y med lek och f N
| \ odlngslottar R \
» \ - ‘\w 5
o — ”\‘ \ \\ ! sl \\ KV FARINET \ A
L cyP Befintig ge-tunnel ! ) \ 3

- )
Planforslaget for bostdder medger en utbyggnad motsvarande ett
parkeringstal for bilar pa 0,5 (cirka 95 bilplatser) och 2,0 f6r
cyklar (cirka 380 cykelplatser). Parkeringen forlaggs i ldgdelar 1
bakkant mellan punkthusen med ett sluttande sedumtak.
Lamellhusets parkering forldggs i husets suterrdngdel.
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Principsektion gata och lagdel med garage vid punkihus

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgér investeringen till 34 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i [6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for investeringar,
driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 13 mnkr motsvarande
70 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgér till 2,0.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca

34 mnkr, varav 0,2 mnkr &r utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av gata, ny
parklek och park och flytt av elnétsstation.

Stade bekostar VA-anslutning for bade bostédderna och forskolan.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 160 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
138 %.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forséljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 34 mnkr i
l6pande prisniva. Utfallet dver &ren beréknas bli enligt
nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,2 -1,2 -6,6 -7,21 -15,5 -3,2 -34,0
Inkomster (exkl. forsédljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,2( -1,2( -6,6( -7,2( -15;5 -3,2 -34,0
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2016. Behov av
medel for aren dérefter far beaktas i nimndens kommande
budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,2 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 1,5 mnkr det forsta dret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrittsavgélder berdknas till ca 1,5 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Inga risker eller osdkerhetsfaktorer bedoms foreligga.

Slutsats-ekonomi

Den totala ekonomin ér god och projektet kan finansieras inom

ndmndens budget.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Projektet ger forutséttningar for att uppfylla stadens mal att
byggstarta minst 20 000 ldgenheter till andra kvartalet 2018.

Lokaler

Projektet uppfyller stadens mal att tillhandahalla forskolor och att
planera med ett helhetsperspektiv.

Miljo
De miljokonsekvenser som har utretts dr dagvatten samt
vibrationer och risk vid ursparning.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Tre groddammar anldggs pa Skonstaholmsfiltet och en ny
lekpark byggs som erséttning for den gamla.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Anisen 1 och Farsta 2:1 uppfylla krav samt efterstriva mél enligt
exploateringsnamndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva losningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon har gjorts med sérskild hdnsyn
till behoven hos barn och personer med funktionsnedsattning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms ge en positiv paverkan pa barn dé behovet av
forskola och lekplats har beaktats.
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Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt kommer medel att avsittas for
offentlig konst vid norra tunnelbaneuppgangen i Hokaréngen.

Genomférandefragor
Tidplan

Inledningsvis anldggs den nya lekparken (hosten 2016), dérefter
foljer den byggnationen av forskolan och forsta etappen av
bostidderna (varen 2017- varen 2018). Andra bostadsetappen
byggstartar s snart verksamheten har startat i den nya forskolan
(hosten 2018) och sista inflyttning berdknas till hosten 2019.
Lingvédgen byggs om successivt och fardigstills under 2019.

Risker och osakerheter

Inga risker eller osékerhetsfaktorer bedoms foreligga.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de. inte har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa funktions-
hindrade och/eller Socialtjdnstlagen i1 projektet. Byggherren ar
informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa tillskottet av nya hyresritter och
forskoleplatser 1 Hokardngen. Sarskilt positivt ér att projektet
inrymmer groddammar som ett nytt inslag i stadsdelen och en
vilbehovd upprustning av lekplatsen.

Slut
Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



