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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Farsta 2:1 i Farsta strand till
Primula Byggnads AB, Folkhem Tra AB
och Erik Wallin AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom del av
fastigheten Farsta 2:1 till Erik Wallin AB.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom del av
fastigheten Farsta 2:1 till Folkhem Trd AB.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom del av
fastigheten Farsta 2:1 till Primula Byggnads AB.

4. Exploateringsnamnden ger kontoret 1 uppdrag att tréffa avtal

enligt forslag 1 utltandet.

5. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningarna (inriktningsbeslut).
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Forvaltningschef
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Avdelningschef
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Sammanfattning

Planarbete for nya bostidder pagér for omradet Magelungens
strand i Farsta strand. AB Familjebostdder och Maxera Bostads
AB har under 2014 fatt markanvisningar inom projektomradet
omfattande 200 ldgenheter vardera. Omradet som ingdr i
projektet har utdkats sedan markanvisningarna gjordes till att
innefatta hela omradet soder om Magelungsvégen fran Farsta IP
till Fagersjo.

Kontoret foreslar att Erik Wallin AB anvisas mark for 150
bostadsratter, Folkhem Trd AB for 125 bostadsrétter och Primula
Byggnads AB for 125 hyresrétter. Samtliga anvisningar avser
mark inom del av fastigheten Farsta 2:1. Projekt Magelungens
strand omfattar ddrmed totalt 800 ldgenheter.

Marken som anvisas till Primula Byggnads AB ska upplatas med
tomtrétt. Folkhem Trd AB ska efter fastighetsbildning forvirva
marken for 10 800 kr per kvadratmeter ljus BTA. Erik Wallin AB
ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 6 000 kr per
kvadratmeter ljus BTA. Exploateringen beréknas ge ett dverskott
till staden.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 169 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 272 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 157 %.

Forsdljningsinkomster beréknas till 477 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2016-04-07, Dnr E2016-00615 respektive 2016-
08-18, Dnr E2016-02606.

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

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund till markanvisningen

I programmet for Tyngdpunkt Farsta och programmet for
sambandet mellan Hogdalen-Farsta beskrivs overgripande att
Magelungens strand ska utvecklas som en sammankopplande
lank mellan stadsdelarna Farsta och Fagersjo och att
Magelungsvigen ska utformas som ett urbant strak. I samband
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med utbyggnaden av omradet forslas en tillgénglig strand- och
parkmiljo och att en promenad- och rekreationspassage anldggs
langs vattnet.

Ar 2014 markanvisades 200 ldgenheter till Maxera Bostads AB
och 200 lagenheter till AB Familjebostédder i den syddstra delen
av omrddet invid Magelungens strand.

Folkhem Tra AB, Erik Wallin AB och Primula Byggnads AB,
nedan kallade bolagen, har inkommit med markanvisnings-
ansokningar for ny bostadsbebyggelse om totalt ca 400
lagenheter 1 nordvist om omradet som markanvisades 2014.

Folkhem Trd AB har under de senaste tre aren fétt tre
markanvisningar om totalt 330 lagenheter. Erik Wallin AB har
under de senaste tre aren fatt sju markanvisningar om totalt 373
lagenheter. Primula Byggnads AB har under de senaste tre aren
fatt fyra markanvisningar om totalt 245 ldgenheter.

Omradet Magelungens strand &r 1 huvudsak obebyggt och grinsar
1 nordvist till Fagersjo, nordost till Farsta och sydost till Farsta
strand. I omradets nordvéstra del finns tillfdlliga modulbostider
for nyanldnda. For omradet géller stadsplan 5456 enligt vilket
omrddet dr avsett for naturindaméil samt detaljplan Dp 94030
enligt vilken en del av omradet dr avsatt for natur-, park- och
parkeringsdndamal.

= o 7= | Markanvisat 2014 till AB
; o .| Familjebostider och Maxera
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Figur 1: Projektomrddet markerat med rod begrdnsningslinjé. Omrédet inom
den gra cirkeln markanvisades till AB Familjebostdder och Maxera Bostads
AB 2014 och ingar ej i denna markanvisning.

Stadsbyggnadskontoret har utarbetat ett programforslag for Farsta
som konkretiserar hur Farsta kan utvecklas till en tyngdpunkt - en
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komplett, modern och promenadvinlig stadsdel. Program-
forslaget antogs av stadsbyggnadsndmnden i juni 2016.
Programforslaget utgér fran fyra strategier: skapa urbana strak,
viand Farsta mot sjéarna, utveckla Farsta centrum och
Farstastrdket. De markanvisade omrédena &r i programmet
utpekade som ett omrade for exploatering. De nu aktuella
markanvisningarna ar forenliga med programforslaget.

I stadsdelen Farsta Strand ar cirka 58 % av ldgenheterna
hyresrétter och 42 % bostadsritter. 18 % av lagenheterna &r ettor,
23 % tvaor, 36 % treor och 23 % ar fyror eller storre (Stockholms
stads omradesfakta 2014).

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden har anvisat mark till AB Familjebostidder
2014-04-03 och Maxera Bostads AB 2014-06-12.

Stadsbyggnadsnimnden har godkint en start-pm for
detaljplaneldggning 2016-04-14.

Markanvisning
Forslaget innehéller nybyggnation av totalt 400 ldgenheter i
flerbostadshus. Markanvisningar foreslés enligt f6ljande:

e FErik Wallin AB 150 bostadsrétter
e Folkhem Tra AB 125 bostadsrétter
e Primula Byggnads AB 125 hyresratter

Samtliga anvisningar avser mark inom stadens fastighet Farsta
2:1. Projektomrddet inom vilket markanvisningar foreslas ar
markerat med rod begriansningslinje 1 illustrationen nedan. Den
mark som tidigare anvisats inom projektomradet omfattas inte
inom de nu foreslagna anvisningarna. Mark inom projektomradet
som inte dgs av staden omfattas inte heller.

Genom de markanvisningar som nu foreslds omfattar projekt
Magelungens strand nybyggnation av totalt 800 lagenheter 1
flerbostadshus. Av dessa bostader utgdr 475 ldgenheter
bostadsritter och 325 hyresritter. Kontoret bedomer att en
overvikt mot bostadsritter &r motiverad eftersom
markanvisningar for hyresrétter dominerat under senare ar i
stadsdelen Farsta strand. Dérutdver finns en 6vervikt av
hyresritter i stadsdelen Fagersjo. Exploateringens innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.
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Figur 2: Markanvisningarna avser endast stadens mark inom omrddet.

Figur 3: Projektomrddet i ungefirligt lidge markerat med rod
begrdnsningslinje.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
angivit 1 sitt beslut om stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva ar fran ndmndens beslut. Mark
for hyresrétter upplats med tomtritt och marken som anvisas for
bostadsritter siljs.

Tomtrétterna upplats enligt kommunfullmaiktiges taxa for
tomtrittsavgilder.
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Priset for kvartersmarken som siljs till Erik Wallin AB &r 6 000
kr/m” ljus BTA. Priset for kvartersmarken som siljs till Folkhem
Trd AB ér 10 800 kr/m? ljus BTA.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherrarna enligt
detta utldtande.

Parkering foreslas att 10sas genom gemensamma garage.

For kommersiella lokaler (som inte kommer att fa anvéndas for
bostadsiandamal enligt detaljplanen) géller priset 3 500 kr/m*
BTA.

Expertradet har godként drendet 2016-04-07, Dnr E2016-00615
respektive 2016-08-18, Dnr E2016-02606.

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.

Kalkylen bygger i detta skede pa 800 lagenheter varav 40 procent
ar hyresritter och 60 procent dr bostadsriétter.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hiansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 169 mnkr motsvarande 212
tkr/ekvivalent léigenhetl.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt respektive siljas.
Exploateringsgraden uppgar till 2,67.

! 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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De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
272 mnkr, varav 1,8 mnkr &r utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst nya lokalgator, dndring
av Magelungsvégen, nya parker, gang- och cykelbro over till
Fagersjoskogen samt ledningsflyttar.

Forséljningsinkomster som avser mark for bostadsritter berdknas
till 477 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 476 mnkr.

Byggherrarna star for plankostnaderna. Staden bekostar VA-
anslutningsavgifterna for Primula Byggnads AB och AB
Familjebostdder. Folkhem Tra AB, Erik Wallin AB och Maxera
Bostads AB bekostar sina anslutningsavgifter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 14genhet berdknas
uppga till 288 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 157 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 272 mnkr 1
l6pande prisniva. Utfallet dver &ren beréknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) -1.8] 23] 33| -275)-1252 -112.4 2722
Inkomster (exkl. forsilining) 0.0 00 00 00 0.0 0.0 0.0
Nettoutgift (-) -inkomst -1 -2 -33| -273] 1252 -112.4 -272,2
Forsiljningsinkomst 0.0 00 00 00 0.0 4774 4774

Stadens nettoutgifter for exploatering bedoms kunna finansieras
via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar 2016.
Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drifi Kom-

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

Resultatpiverkan ExplN

Lapande intdkterrostnader 0.0 0.0 0.0 0.0 26 max 2.6

Internrinta 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 max -4.6

Axshrivningar 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 max -82| 2022

Reavinster/fortuster 0.0 0.0 0.0 00| 4762 0.0 totalt
4762

Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 0,0 0,0| 478.8 -

Resultatpaverkan TEN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 00 00 00] 00 -14) melan-idechld

Underhdllskostnader trafilknimnden 0.0f oof 00 00 00|  mellanloch A7

Summa resultatpiverkan TRN+3DN 0.0 0,0 0,0 0,00 -14

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 3,6 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 12,8 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 2,6 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppgé till 476 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. Det dr svart att i detta tidiga skede forutse
stadens utgifter i projektet. Projektet innehdller en riskreserv som
bedoms ticka identifierade risker.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi beddms vara god. Trots stora
investeringar for staden i form av nya och ombyggda gator,
gingbro over Magelungsvigen, strandpromenad, nya parker, och
ledningsflyttar bedoms projektet ge ett overskott till staden och
exploateringen ger en god ekonomi for staden 1 sin helhet.

Hur projektet uppfyller stadens mal

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

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Projektet bidrar till att uppfylla flera av Stadens mal:
the text that you want to appear here.
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- markanvisa 8 000 ldgenheter under 2016

- markanvisa minst 4000 hyresrétter under 2016

- gynna en mangfald av upplatelseformer

- frdmja en levande stadsmiljo i1 hela staden

- koppla samman stadens delar

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

- minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som ska utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér buller frin Magelungsvégen, riskanalys for
jarnvagen, fornlamningar, dagvattenhantering, naturvirden,
strandskydd och biologisk méangfald.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgiirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen. Under planprocessen kommer
samtal foras med stadsdelsforvaltningen om eventuella atgérder i
park- och naturmarken 1 syfte att forbattra boendemiljon.

Energihushallning

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

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
utemiljo.

Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och tillginglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha nagon negativ paverkan for barn. I
omrédet planeras for tre nya forskolor. Skolbehovet bedoms
tackas av befintliga skolor, planerade utbyggnader samt en till tva
nya skolor inom ramen for projektet Tyngdpunk Farsta.
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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 redovisas medel for konstnarlig
gestaltning i genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en Oversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att paga i cirka tva ar. Mot bakgrund
av detta planerar bolagen sin byggstart till ar 2018 och forsta
inflyttning bedéms till ar 2020.

Nér dverenskommelse om exploatering ska tréffas med
exploatorerna ska exploateringsnimnden fatta ett genomforande-
beslut. Detta berdknas preliminért ske hosten 2017.

Risker och osakerheter

De osdkerheter som kan péverka projektet dr framfor allt
trafikbuller, strandskyddet pad 100 meter och inverkan pé
ekologiska virden. Mark i omradets nordvéstra del anvénts som
tidigare ndmnts for tillfdlliga modulbostider for nyanldnda. Det
langsiktiga behovet av denna boendetyp &r svért att forutse. Det
finns darfor risk att tilltrddestidpunkten till marken i detta
markomrade kan fordrdjas. Det finns dven risk for forskjutningar
1 tidplanen p.g.a. 6verklaganden.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.
Stadsdelsforvaltningen har uttryckt behov av bostéder enligt
Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller
Socialtjanstlagen i projektet. Byggherrarna ér informerade om
stadsdelsforvaltningens onskemal.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna 1 Farsta stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret
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Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret ser mycket positivt pa ett vilbehovligt tillskott av
bostéder i stadsdelen inom ramen for Tyngpunkt Farsta. Narheten
till idrottsplatsen, naturen och sjon Magelungen ger goda
forutséttningar for ett attraktivt boende.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl med exploateringsnyckeltal



