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Edwin Bjorkefall Exploateringsndmnden

08-508 266 37 2016-06-09

Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Farsta 2:1 i Farsta till Svenska
hem i Bromma Mark nr XXI AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostdder inom del av
fastigheten Farsta 2:1 vid Nykroppagatan till Svenska hem i
Bromma Mark nr XXI AB och ger kontoret 1 uppdrag att triaffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningarna upp till 5 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Daniel Linder
Enhetschef

Sammanfattning
Svenska hem i Bromma Mark nr XXI AB, nedan kallat bolaget,
har ansokt om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka
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60-70 bostadsrittslagenheter pa del av fastigheten Farsta 2:1 intill
Nykroppagatan i Farsta.

Det omrade som foreslds markanvisas till bolaget omfattar ca
3000 kvm och bestar i dagsldget av allmédn parkmark. Efter
fastighetsbildning ska bolaget forviarva marken f6r 10 300 kr per
m” ljus BTA.

Det foreslagna omradet ingar i forslaget till planprogram for
Tyngdpunkt Farsta, inom vilket féreslas en utveckling av Farsta
centrum och dess omkringliggande huvudvégar. Nykroppagatan
utgdr ett centralt beldget strdk 1 Farsta.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 28 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 44,9 mnkr.
Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 151 %.

Forsiljningsinkomster beréknas till 76,5 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2016-04-07 (dnr E2016-00678).

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

Ett forslag till planprogram for Tyngpunkt Farsta togs fram 2012
1 enlighet med Oversiktsplanen. Forslaget innebér ett tillskott pa
drygt 8 000 bostéder till dagens ca 10 000 bostdder, samt handel,
verksamheter och allmédnna funktioner som en kraftigt 6kad
befolkning kréver. Forslaget utgar frén fyra strategier: utveckling
av Farsta centrum, skapande av urbana strak, att vinda Farsta mot
sjoarna, samt en utveckling av Farstastraket. Nykroppagatan
utpekas 1 planprogrammet som ett urbant strdk i den viktiga
lanken mellan Farsta centrum och Magelungens strand.

Inom det foreslagna omradet har AB Familjebostéder en
markanvisning sedan 2013 for ny bostadsbebyggelse om ca 170
lagenheter (dnr E2013-513-00887). Under planprocessen har
denna markanvisning minskats till att omfatta ca 80 lagenheter pa
grund av nya forutsittningar. Dessa bostdder ingér i etapp 1 for
Stockholmshusen. Stockholmshusen dr namnet pa ett huskoncept
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som tagits fram gemensamt mellan de kommunala
bostadsbolagen och exploateringskontoret,
stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och milj6forvaltningen.
Malet med dessa hus &r att genom sénkta byggkostnader och
snabbare detaljplaneprocess mojliggora byggandet av bostader
med lagre hyra.

Svenska hem 1 Bromma Mark nr XXI AB har inkommit med en
ansdkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka
60-70 lagenheter 1dngs med Nykroppagatan.

Bolagets moderbolag, Svenska hem i Bromma Mark IV AB har
under de senaste fem aren fatt sex markanvisningar om totalt 329
lagenheter.

For omrédet som foreslas markanvisas giller tva stadsplaner, fran
1958 (5326) och fran 1959 (5570A), enligt vilka omradet &r
avsett for park-dandamal.
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Bild 1. Oversiktskarta med markanvisningsomrddena utmarkerade med rétt.
Det till AB Familjebostdder tidigare markanvisade omradet dr utmarkerat

med bldtt. Nykroppagatan leder fram till Farsta centrum.

=
~

Den omkringliggande bebyggelsen ér uppford mellan 1955 och
1965 och utgors huvudsakligen av flerbostadshus i lameller.

I Farsta utgdr 10 % av bostdderna smihus och 90 % av
bostiderna #r i flerbostadshus. Agarfordelningen ér 37 %
hyresritter inom allménnyttan, 12 % 6vriga hyresrétter och 51 %
bostadsritter sett till det totala bostadsbestandet.
Storleksfordelningen &r 13 % ettor, 19 % tvaor, 42 % treor, 17 %
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fyror och 10 % femmor och storre (Statistikomstockholm.se,
2014).

Under de tre senaste dren har dtta markanvisningar ldmnats 1
stadsdelen Farsta.

Tidigare beslut

Aktuellt tjansteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
drende vad géller markanvisning for bostadsritter intill
Nykroppagatan. AB Familjebostdder har sedan tidigare en
markanvisning i omradet (dnr E2013-513-00887).

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for
detaljplaneldggning 2013-06-13. Stadsbyggnadsnamnden har
dven godkant ett samradsforslag till program f6r Tyngdpunkt
Farsta 2015-05-19 (dnr 2012-09102-53) och forvéntas fatta beslut
om godkénnande av planprogrammet i juni 2016.

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av ca 60-70 ldgenheter 1
flerbostadshus. Bolaget foreslar att ldgenheterna ska upplétas
med bostadsritt.

Bild 2. Ortofoto med markanvisningsomrddena utmarkerade i rott. Det till AB
Familjebostdder tidigare markanvisade omrddet dr utmarkerat med bltt.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tvé ar frdn ndmndens beslut. Marken ska sdljas till
bolaget for 10 300 kr per m” ljus BTA. Bostiderna ska upplétas
med bostadsritt. Parkeringsbehovet ska 16sas inom
kvartersmarken och i undermarksgarage.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt

detta utlatande. Bolaget och dess moderbolag, Svenska hem i

Bromma Mark IV AB, idr vart och ett solidariskt ansvariga for
alla dtaganden enligt markanvisningsavtalet.

Expertradet har godként drendet 2016-04-07 (dnr E2016-00678).

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvdrde om 28 mnkr
motsvarande 195 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt respektive séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 2,90.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
44,9 mnkr, varav 0,3 mnkr dr utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. De berdknade utgifterna dr baserade pé en tidig
beddmning och omfattar en marginal for oférutsedda utgifter.
Utgifterna avser framst flytt av Nykroppagatan s6derut inklusive

! 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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ledningsflyttar, rivning av en gdngtunnel samt
gronkompensation.

Forséljningsinkomster som avser markforséljning beréknas till
76,5 mnkr och reavinsten beréknas uppga till 71,8 mnkr.

Byggherrarna stér for plankostnaderna. Staden bekostar VA-
anslutningarna for AB Familjebostédder. Svenska hem i Bromma
Mark nr XXI AB bekostar sina anslutningsavgifter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppgé till 296 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 151 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 44,9 mnkr 1
l6pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -0,3 -4,51 -39,9 -0,2 0,0 0,0 -44.9
Inkomster (exkl. forsaljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /~inkomst -0,3| -4,5| -39,9] -0,2 0,0 0,0 -44,9
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 76,5 0,0 76,5

Stadens nettoutgifter for exploatering under innevarande ar
bedoms kunna finansieras via exploateringsndmndens
investeringsbudget for ar 2016. Behov av medel for aren dérefter
fir beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstaende tabell:
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Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare mentar

Resultatpiverkan ExpIN

Lopande intdkter/kostnader 0,0 0,0 0,6 0,6 0,6 max 0,6

Internrinta 0,0 0,0 -0,6 -0,6 -0,7 max -0,7

Avskrivningar 0,0 0,0 -0,9 -0,9 -0,9 max -0,9 ar 2018

Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0] 71,8 0,0 0,0] totalt 71,8

Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 -0,9( 70,9 -1,0

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 00[ 0.1} -02] -0,3| melan-030ch-03

Underhéllskostnader trafikndgmnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -0.3

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0 -0,1 -0,2 -0,3

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,6 mnkr. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berédknas uppga till cirka 1,6 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtréttsavgélder berdknas till cirka 0,6 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 71,8 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det &r svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter 1 projektet.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi bedoms 1 detta tidiga skede vara
godtagbar. Trots stora investeringar for staden 1 form av
ombyggnad av gata, ledningsflyttar och rivning av gangtunnel
bedoms projektet ge ett Overskott. Anledningen &r 1 huvudsak
forsdljningsinkomsterna frén marken.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Projektet 6verensstimmer med stadens mél om att:

e Verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm och bidra
till att uppfylla Vision 2040.
Markanvisa 8 000 ldgenheter under 2016.
Framja en levande stadsmilj6 1 Stockholms ytterfororter.
Satsa pa attraktiva tyngdpunkter.
Gynna en mangfald av upplatelseformer.

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



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2016-01551
Sida 8 (10)

e Bygga bostédder i goda kollektivtrafiklagen.

Den aktuella exploateringen avser totalt cirka 140 ldgenheter,
varav cirka 80 hyresritter och 60-70 bostadsritter. Detta kan
stdllas i relation till att det i Farsta i dag finns 2834 ldgenheter i
hyresrétt samt 2923 ldgenheter 1 bostadsritt.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér buller fran Nykroppagatan, fornlimningar,
dagvattenhantering och naturvirden.

Kontorets beddmning ér att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pd naturmiljon i1 Farsta.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen. Gang- och cykelbanan sdéder om
Nykroppagatan separeras idag frén gatan av en ca étta meter bred
remsa parkmark. Nar gatan flyttas soderut kommer denna
parkmark forsvinna och vissa trdd behdva tas bort. Avsikten ér att
plantera en remsa med nya gatutrdd samtidigt som sd manga av
trdden som mojligt sparas.

I korsningen Nykroppagatan/Forshagagatan finns en bergsknalle.
Staden kommer under planarbetet ta stillning till om
bergsknallen ska bevaras.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for "héllbar
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 for att skapa en tillgénglig och anvandbar
utemiljo.
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Den mark som foreslas anvisas ér kuperad och tillginglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Nykroppagatan dr 1 dagslédget en bred gata anpassad till
bilisternas behov som uppmuntrar till hoga hastigheter och med
kantstensparkeringar pa bégge sidor. Ur ett fotgdngarperspektiv
utgdr gatan en barridr som dr svar att passera.

Genom den foreslagna exploateringen ses gatan over som
vistelserum. Koérbanans bredd kommer minskas och
kantstensparkeringar tas bort, vilket minskar gatans barridreffekt,
forbéttrar sikten och bidrar till att sdnka hastigheterna ldngs med
gatan. Samtidigt kommer gangbanorna ldngs med gatan breddas
vilket underléttar framkomligheten for gdende. Placeringen av
nya Overgangsstillen kommer dven ses dver. Pa sa vis skapas en
vénligare och sékrare vistelsemiljo for barn lings med gatan.

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
konst inom Tyngdpunkt Farsta-programmet.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en 6versiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att paga i ytterligare cirka 10 ménader.
Mot bakgrund av detta planerar bolagen sina byggstarter till ar
2018 och forsta inflyttning bedoms till ar 2020.

Nir overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatorerna ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske hosten 2017.

Risker och osakerheter

Under planarbetet dr det viktigt att noggrant studera korsningen
Nykroppagatan/Forshagagatan och hur gédngtunneln vister om
korsningen kan erséttas pa ett godtagbart sétt. Dartill utgor
parkering, trafikbuller och flytt av gata samt ledningar moment
som eventuellt kan komma att paverka tidplanen. Dessa fragor
behover studeras noggrant under planprocessen.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen, vilka stiller
sig positiva till forslaget.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i1 Farsta stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser mycket positivt pa ett vilbehovligt tillskott av
bostider i stadsdelen inom ramen for Tyngdpunkt Farsta.
Niérheten till Farsta centrum och kollektivtrafik ger goda
forutséttningar for ett attraktivt boende. Ombyggnaden av
Nykroppagatan skapar ett trevligare vistelserum lings med gatan.
Parkeringsfragan méste studeras noga under planprocessen och
eventuellt 16sas med garage.

Slut

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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