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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Farsta 2:1 i Farsta Strand till
MA Living & Partners AB och Riksbyggen
ekonomisk forening. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom del av
fastigheten Farsta 2:1 till MA Living & Partners AB.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom del av
fastigheten Farsta 2:1 till Riksbyggen ekonomisk férening.

3. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

4. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 5 mnkr (inriktningsbeslut).

5. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Daniel Linder
Enhetschef
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Sammanfattning

Denna markanvisning dr en del av ett storre projekt dir nya
bostédder planeras langs med Nordmarksviagen, Magelungsvigen
och Ullerudsbacken i Farsta Strand. Projektet innefattar cirka 225
hyresritter varav minst 90 ldgenheter i sa kallade Stockholmshus
som exploateringsndmnden anvisade till Familjebostéider i
november 2015. I oktober i ar anvisade exploateringsndmnden
mark till Stockholm Parkering AB for att uppfora ett
parkeringshus pé en befintlig infartsparkering vid Farsta Strand
pendeltdg och tunnelbana. Parkeringshuset mojliggor
parkeringskop for de kommande bostédderna, samt besoks- och
infartsparkering.

Kontoret foreslar att tvd omraden inom fastigheten Farsta 2:1
markanvisas till MA Living & Partners, nedan kallat MA Living,
for uppforande av cirka 84 lagenheter i flerbostadshus. Marken
avses att siljas till byggherren och ldgenheterna upplits med
bostadsritt. Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken
for 10 500 kr per kvadratmeter ljus BTA. Parkering 16ses genom
parkeringskdp fran Stockholm parkering.

Kontoret foreslar vidare att ett omrade inom fastigheten Farsta
2:1 markanvisas till Riksbyggen ekonomisk forening, nedan
kallat Riksbyggen, for uppforande av cirka 90 ldgenheter i
flerbostadshus. Marken avses siljas till byggherren och
lagenheterna upplats med bostadsritt. Bolaget ska efter
fastighetsbildning forvirva marken {6r 10 200 kr per
kvadratmeter ljus BTA. Parkering 16ses genom parkeringskop
fran Stockholm parkering.

Det pégar ett arbete tillsammans med stadsbyggnadskontoret och
stadsdelsforvaltningen for att utreda pa vilken plats en
tillkommande forskola bor lokaliseras. Kontoret avser att
aterkomma till nimnden med ett separat drende for forskolan 1 ett
senare skede.

Kontoret efterstrivar att hela projektet ska kunna finansiera
ombyggnaden av berord del av Magelungsvigen i enlighet med
programmet for Tyngdpunkt Farsta. Det innebér att gatans sddra
sida ska kantas av bebyggelse samtidigt som gatan far en ny
sektion med generdsa géng- och cykelytor, trddplanteringar och
minskade korfilt. I linje med stadens 6vergripande ambition ska
gang-, cykel- och kollektivtrafik prioriteras.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 116 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 95 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beréknas uppga till 195 %.

Forséljningsinkomster berédknas till ca 198 mnkr. Expertrdet
kommer att behandla drendet 2016-11-03.

Ett detaljplanearbete har pabdrjats for omradet. Bolagen kommer
att ansluta till det pagdende detaljplanerarbetet.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Exploateringskontoret dr positivt till forslaget som ger ett tillskott
av bostéder 1 ett kollektivtrafik- och naturnéra lage. Forslaget ar
dven forenligt med programmet for Tyngdpunkt Farsta och
ombyggnaden av berord del av Magelungsvagen kommer att
innebéra ett lyft for omradet.

Bakgrund till markanvisningen

I november 2015 anvisade exploateringsnimnden mark till
Familjebostdder for att uppfora cirka 225 hyresrétter varav minst
90 ldgenheter i sd kallade Stockholmshus pé och i anslutning till
befintlig tomtréttsfastighet Mar6 1-3 samt intilliggande
fastigheten Bjur6 1. Kontoret foreslog da att cirka 75 lagenheter
skulle upplatas med bostadsritt inom samma omréde 1 ett senare
skede for att fa ekonomi i projektet. I oktober i &r anvisade
exploateringsndmnden mark till Stockholm Parkering AB for att
uppfora ett parkeringshus pé en befintlig infartsparkering vid
Farsta Strand pendeltag och tunnelbana. Parkeringshuset
mojliggdr parkeringskop for de kommande bostdderna, samt
besoks- och infartsparkering. Kontoret efterstrévar att hela
projektet ska kunna finansiera ombyggnaden av berord del av
Magelungsvigen i enlighet med programmet for Tyngdpunkt
Farsta.

Omradet ar idag starkt praglat av 1950- och 1960-talens
trafikplanering. Berord del av Magelungsvégen har flera gdng-
och cykeltunnlar som kan upplevas som otrygga kvills- och
nattetid. Trafiken haller hog hastighet forbi Farsta Strands
centrum och niarmiljon har en stark karaktir av genomfartsgata.
Ambitionen dr att gora om den del av Magelungsvidgen som
passerar Farsta Strand centrum, vilket ockséd mojliggor
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bebyggelse lings med gatan. Forslaget dr i enlighet med
Programmet for Tyngpunkt Farsta.

For att kunna finansiera ombyggnaden av berord del av
Magelungsvigen behover mark séljas i detta projekt.

MA Living och Riksbyggen har inkommit med varsin ansdkan
om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om totalt cirka 174
lagenheter i stadsdelen Farsta Strand. MA Living foreslér totalt
84 bostadsritter lings med Ullerudsbacken och Magelungsvégen.
Riksbyggen foreslér cirka 90 bostadsritter langs med
Magelungsvigen.
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Bild 1. Oversiktskarta med de foreslagna markanvisningsomradena

MA Living har inte fitt nagon markanvisning tidigare i
Stockholm. Bolaget har under de senaste dren byggt mellan 150 -
200 bostader per ar. Majoriteten av bostdderna dr byggda som
bostadsritter. Fokusomradet har varit Stockholmsomradet och
Mailardalen. Projekt har drivits 1 Norrtélje, Jarfalla och
Vegastaden 1 Haninge. Kontoret har valt att direktanvisa marken
till MA Living i enlighet med markanvisningspolicyn. Den anger
att det &r viktigt att konkurrensférhallandena pa marknaden
frimjas genom att uppmuntra nya foretag och mindre byggherrar
att etablera sig i Stockholm. MA Livings affdrsidé dr dven att de
bygger bostadsritter av god kvalitet till rimliga priser.

Riksbyggen har de senaste tre aren fatt tvd markanvisningar om
totalt 330 ldgenheter. Riksbyggen har haft en dialog med staden
under en lagre tid om exploatering pa de utpekade platserna i
programmet for Tyngdpunkt Farsta. Pa de utpekade platserna har
Riksbyggen presenterat flera forslag som ar vél anpassade for
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platsernas utveckling. Kontoret har dérfor valt att direktanvisa
marken till Riksbyggen.

Farsta stadsdelsforvaltning har uttryckt ett behov av en forskola
om fyra-sex avdelningar i detta omréde. Det pagar ett arbete
tillsammans med stadsbyggnadskontoret for att utreda pa vilken
plats den tillkommande forskolan bor lokaliseras. Kontoret avser
att aterkomma till ndmnden med ett separat drende for forskolan i
ett senare skede.

Idag dr omradet bebyggt med hus om fem till sju véningar.
For omrédet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten &r
avsedd for parkdndamal.

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

Utredningsbeslut togs pa delegation for 0,5 mnkr 2015-10-15.
Exploateringsndmnden har anvisat mark till Familjebostiader
2015-11-12.

Stadsbyggnadsnamnden har godkant en start-pm for
detaljplaneldggning 2015-11-24.

Exploateringsndmnden har anvisat mark till Stockholm Parkering
AB 2016-10-20.

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av totalt cirka 174 ldgenheter i
flerbostadshus. Marken for dessa bostdder forvérvas efter
fastighetsbildning. Kontoret tecknar tvé separata
markanvisningsvatal med MA Living och Riksbyggen enligt
detta utldtande.

Det ena omradet som foreslds markanvisas till MA Living
angransar till Familjebostidders befintliga tomtratt Mar6 1. Den
nordvistra delen av omradet ar troligen for smal att bebygga.
Dérmed éar det en forutséittning att ett avtal tecknas med
Familjebostidder AB om inskrénkning av tomtratten Mar6 1 for
att kunna bebygga det aktuella omréadet.
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Bild 3. Karta med foreslagen markanvisning till MA Living i rosa och

Familjebostéiders befintliga tomtratt Mard 1 markerat i blatt.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva &r fran ndmndens beslut.
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Parkering for de kommande bostdderna 16ses genom
parkeringskop fran Stockholm Parkering AB. For detta ska
Stockholm Parkering AB tréffa separata avtal med berdrda
byggherrar. Stockholm Parkering AB har 2016-10-20 fatt en
markanvisning fran exploateringsndmnden att uppfora ett
parkeringshus pé en befintlig infartsparkering vid Farsta Strands
pendeltagsstation.

Expertrddet kommer att behandla drendet 2016-11-03 for
Riksbyggen (dnr E2016-02387) och MA Living (dnr E2016-
00674).

Planbestallning
Ett detaljplanearbete har pabdrjats for omradet. Bolagen kommer
att ansluta till det pagdende detaljplanearbetet.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden 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 intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar 1 detta tidiga skede positivt nettonuvarde om 116 mnkr
motsvarande 243 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken for projektet som helhet kommer att delvis upplatas med
tomtritt och delvis att séljas. Exploateringsgraden uppgar till
1,37.

De sammanlagda utgifterna 1 lopande prisniva berdknas till cirka
95 mnkr, varav 0,1 mnkr &r utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst utredningar.

Inkomster som avser forsdljning av mark berédknas till ca
198 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 197,6 mnkr.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2016-03230
Sida 8 (12)

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 178 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 195 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 95 mnkr 1
16pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,1| -0,3| -14,5| -40,4| -394 -0,2 -94,9
Inkomster (exkl. forsaljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /~inkomst -0,1| -0,3| -14,5| -40,4| -394 -0,2 -94,9
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 197,9 0,0 0,0 197,9

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

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

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

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,8 2,0 2,0 2,0 max 2

Internréanta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -1,6

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -2,4 &r 2021

Reavinster/forluster 0,0 0,0 197,6 0,0 0,0 0,0 totalt
197,6

Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,8| 199.,6 2,0 2,0

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.1} 07 -07) -07| melan-07ochd

Underhéllskostnader trafikndgmnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och-0.9

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0| -0,1f -0,7| -0,7 -0,7
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Ekonomiska osakerheter

Det &r svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter i
projektet. Det finns en rad faktorer som kan paverka
projektekonomin, t.ex. att utformningen och exploateringsgraden
fordndras eller att stadens anldggningsarbeten blir dyrare dn
forvantat.

Slutsats-ekonomi

Projektet har en lag nettoexploateringsutgift per ekvivalent
lagenhet jamfort med andra motsvarande projekt. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och ovriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet 6verensstimmer med stadens mél

e markanvisa 8 000 lagenheter under 2016

o méingfald av upplételseformer

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtratikldgen

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

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

e satsa pé attraktiva tyngdpunkter (6p)

o frdmja en levande stadsmiljo 1 hela staden (6p)

Projektet som helhet avser cirka 225 ldgenheter 1 hyresritt och
cirka 174 lagenheter 1 bostadsritt. Detta kan stéllas 1 relation till
att det i stadsdelen i dag finns 1248 lagenheter i1 hyresritt och 900
lagenheter 1 bostadsritt. (Stockholms stads omradesfakta 2014)

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Buller fran
Magelungsvagen bor studeras. Markanvisningsomradet ligger i
ndrheten av jarnvigsspar dér det transporteras farligt gods och
riskfradgan bor utredas. Nérheten till jirnvégssparen kan innebéra
att sdrskilda atgirder eventuellt kan behova utforas for att kunna
bygga pa platsen. Exempel pé sérskilda atgirder &r att fasader ska
utforas 1 obrannbart material och att friskluftsintag ska riktas bort
fran jarnvégen.

Kontorets bedomning i ovrigt dr att bebyggelsen inte medfor
nagon betydande paverkan pa rekreation, landskapskaraktér,
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fornlamningar, kulturmiljo, luftkvalitet, dagvatten samt yt- och

grundvatten. Projektet bedoms inte heller paverkas av 6kad och
intensivare nederbdrd, forhdjda vattennivaer, markfororeningar,
miljofarliga verksamheter eller kraftledningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Kompensationsatgérder for den gronmark som tas i ansprak ska
utredas under planarbetet i samarbete med Farsta
stadsdelsforvaltning.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
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 {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.

Tillgdnglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Lokaler med en forskola om fyra-sex avdelningar skall inrymmas
inom omradet vilket kommer att ge ett vilbehovligt tillskott av
forskoleplatser 1 omréadet. Det pagér ett arbete tillsammans med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen for att utreda
pa vilken plats den tillkommande forskolan bor lokaliseras.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1 samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel for konstnarlig
gestaltning 1 genomforandebeslutet.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en dversiktlig tidplan. Projektet kommer sannolikt
att delas upp 1 tva detaljplaner. Den forsta detaljplanen innefattar
Stockholmshusen som markanvisades till Familjebostédder 2015-
11-12 och parkeringshuset som markanvisades till Stockholm
Parkering AB 2016-10-20. Den andra detaljplanen innefattar de
hyresritter som markanvisats till Familjebostdder som inte &r
Stockholmshus samt de foreslagna markanvisningarna till MA
Living och Riksbyggen. Den andra detaljplanen kommer ocksa
att inrymma minst en forskola och detta dterkommer kontoret
med till nimnden. Kontoret bedomer att arbetet med den andra
detaljplanen kommer att fortsatt pdga i cirka 18 manader.
Kontoret beddmer att ombyggnaden av Magelungsviagen kan
starta varen 2018. Mot bakgrund av detta planerar bolagen sin
byggstart till &r 2019 och forsta inflyttning bedoms till ar 2021.

Nir dverenskommelse om exploatering ska traffas med MA
Living och Riksbyggen ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske under varen
2018.

Risker och osakerheter

Genomforandet av ombyggnationen av Magelungsvégen dr en
forutséttning for att kunna bygga langs med vigen. Det finns en
risk att tidplanen fordrdjs pa grund av de relativt omfattande
utredningar som behdvs samt sjdlva ombyggnationen av vigen.
Parkering l6ses genom parkeringskdp fran Stockholm Parkering
och parkeringshuset ligger relativt langt frn vissa av de
planerade bostdderna. I planprocessen avser kontoret att
sakerstilla att parkering for rorelsehindrade for de nya bostdderna
placeras enligt stadens riktlinjer, dvs. inom 10 m frn entré.

Kommunikation

Kontoret har en néira dialog med stadsbyggnadskontoret i den
planprocess som redan har pabdrjats for projektet. Kontoret har
aven diskuterat utbyggnadsforslaget med trafikkontoret. Nar detta
arende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocks4 ut till
ledamoterna 1 Farsta stadsdelsndmnd.

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

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
valbehovligt tillskott av bostéder 1 ett lage med nérhet till service,
natur och sparbunden kollektivtrafik. Projektet dr dven forenligt
med programmet for Tyngdpunkt Farsta och ombyggnaden av
berdrd del av Magelungsviagen kommer innebéra ett lyft for
omradet.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



