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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Farsta 2:1 i Farsta till
Wallenstam AB, Smaa AB och Veidekke
Bostad AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostadsdandamal inom
del av fastigheten Farsta 2:1 till Wallenstam AB och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostadséndamél inom
del av fastigheten Farsta 2:1 till Smaa AB enligt forslag i
utldtandet.

3. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostadsandamal inom
del av fastigheten Farsta 2:1 till Veidekke Bostad AB enligt
forslag i utlatandet.

Hékan Falk
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Sammanfattning

Markanvisning samt reviderat inriktningsbeslut for projektpaket
Larsboda strand behandlades av exploateringsndmnden 2018-03-
08 respektive kommunfullméktige 2018-05-07. De foreslagna
markanvisningarna till Wallenstam AB, Sméa AB och Veidekke
Bostad AB utgor kompletterande markanvisningar vars
ekonomiska konsekvenser redan behandlats i det reviderade
inriktningsbeslutet for Larsboda strand med Dnr E2017-03629.
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Wallenstam AB foreslds erhalla markanvisning om ca 160
lagenheter inom delprojekt Karlsviks strand, som ingar i
projektpaket for Larsboda strand. P& grund av delprojektets
ekonomi sa ska kvartersmarken till minst 30% av bostdderna
overlatas med dganderitt till Wallenstam AB. Bolaget far sjilva
vélja upplételseform, bostadsritt eller hyresritt, for bostdderna pa
den del av kvartersmarken som de forvarvar med dganderitt.
Resterande andel av kvartersmarken inom Wallenstams kvarter
upplats med tomtrétt och dér ska bostdderna upplatas med
hyresritt.

Sméa AB och Veidekke Bostad AB foreslas erhalla anvisning om
ytterligare 50 ldgenheter vardera inom delprojekt Karlsviks
strand. Légenheterna ska uppldtas med bostadsritt. De bada
bolagen har redan erhallit markanvisningar om 100 ligenheter
vardera inom delprojektet. Tilldiggsanvisning sker med anledning
av att det under detaljplanearbetet framkommit att de bada
bolagen kan inrymma ett storre antal lagenheter inom de omraden
som de redan tilldelats.

Exploateringen ryms inom pagiende detaljplan. Narmare innehdll
och utformning kommer att provas i planprocessen.

Kontoret &r positivt till projektet som ligger inom ett av
oversiktsplanens fyra fokusomraden och bidrar 1 enighet med
programmet for Tyngdpunkt Farsta till delmalet att vinda Farsta
mot sjoarna Drevviken och Magelungen.

Bakgrund till markanvisningen

Projektet Karlsviks strand &r beldget i stadsdelen Farsta, mellan
Nynésvégen och sjon Drevviken. Karlsviks strand utgor ett
delprojekt inom projektpaketet Larsboda strand. Omradet som
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utgdr Karlsviks strand bestar i dagslédget till stor del av icke
planlagd mark. Inom det befintliga omridet finns
Hokardngsbadet, ett campingstugeomrade, en fordelningsstation
samt orord naturmark. I angridnsande Perstorp finns ett flertal
flerfamiljshus och ett fatal personer bor i friliggande hus lings
sjon Drevviken.

Karta over delprojekt Karlsviks strand inom projekt Larsboda strand.

Figur 1:
Start-PM for planldggning av Karlsviks strand antogs av
stadsbyggnadsnamnden 2015 (Dnr 2012-13613). Sedan start-PM
antogs har det tillkommit en f-6 skola inom projektet och som
foljd har antalet bostdder minskat till totalt cirka 500 jamfort med
det ursprungliga antalet 700. Inom omradet planeras dven for tva
forskolor, kommersiella lokaler och en strandpark ldngs med
Drevviken. Boendeparkering inom omradet planeras att ske
genom s.k. parkeringskop. Mojligheterna for att anlédgga en
friluftsgard vid Hokardngsbadet utreds tillsammans med
fastighetskontoret.

For att mojliggora den nya bebyggelsen behdver en
fordelningsstation for el, en dagvattenledning och en
huvudvattenledning omlokaliseras. Perstorpsvégen forskjuts
nidrmare Nynésvagen, trafikplats Larsboda byggs om, en ny géng-
och cykelkoppling tillkommer for att minska Nyndsvédgens
barridreffekt och en mindre andel av campingstugorna inom
omradet rivs.

Exploateringsnimnden har tidigare anvisat mark for bostader till
foljande bolag inom Larsboda strand: Folkhem Produktion AB,
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Wallenstam AB, Sundhem AB, Veidekke Bostad AB, Botrygg
Bygg AB, Svenska Hem i Bromma Mark 1 AB, Besqab
Projektutveckling AB, Smia AB, AB Familjebostédder.

Det har inkommit 16 markanvisningsansokningar gillande
bostdder inom omradet som utgdr Karlsviks strand.

Det rader en jamn fordelning mellan hyresrétter och bostadsrétter
i delprojekt Karlsviks strands ndromréde. Andelen
dganderittsldgenheter dr 3%, andelen bostadsritter 51% och
andelen hyresritter 46%. Lagenhetsstorlekarna 2-3 rum och kok
ar dominerande.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade 2018-03-08 att anvisa mark for
en friliggande forskola samt en -6 skola till Skolfastigheter i
Stockholm AB, mark for parkeringsdndamal till Stockholm Stads
Parkering AB och Smaa AB och Veidekke Bostad AB erholl
anvisning om cirka 100 ldgenheter vardera upplétna med
bostadsritt. Ett reviderat inriktningsbeslut for projektpaket
Larsboda strand, som projekt Karlsviks strand utgor ett delprojekt
inom, antogs av kommunfullméktige 2018-05-07.

Tidigare direkt berdrda beslut for delprojekt Karlsviks strand
inkluderar f6ljande:

Datum Dnr Namnd Beskrivning
2010-06-23  2007- SBN Planprogram Larsboda strand
04025
2011-01-20  E2010-513- EXPLN Inriktningsbeslut Larsboda strand
01514 samt markanvisning till Botrygg
Bygg AB, Veidekke Bostad AB och
Svenska Hem i Bromma Mark 1
AB
2011-08-25 E2010-513- EXPLN Markanvisning inom Larsboda
01514 strand till Besqab
Projektutveckling AB, AB
Familjebostader, Folkhem
Produktion AB, SMAA AB,
Sundhem AB och Wallenstam AB.
2015-08-20  2012- SBN Start-PM Karlsviks strand
13613
2016-06-16  2012- SBN Program for Tyngdpunkt Farsta
09102-53
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2017-10-12  E2017- EXPLN Delgenomférandebeslut pa
03498 delegation for rivning av

campingstugor i Karlsvik strand
till forman for bostader och

allman park.
2018-03-08  E2017- EXPLN Reviderat inriktningsbeslut for
2018-05-07 03629 KF Larsboda strand samt

markanvisning inom delprojekt
Karlsviks strand till SISAB,
Stockholm Parkering, Veidekke
Bostad AB och Smaa AB.

Markanvisning

Wallenstam AB

Wallenstam har inkommit med en ansokan om markanvisning for
ny bostadsbebyggelse inom det omrade som utgdr delprojekt
Karlsviks strand (se Figur 1). Markanvisning om cirka 160
lagenheter foresléas ske som direktanvisning till bolaget inom det
kvarter som dr markerat med bolagets namn i Figur 2 nedan.

p \‘\ 1 Vl N ~ S BN ¢
nvisningar inom Karlsviks strand.

4 N i * ) KW AN Ry ~Z
Figur 2: Féreslagna samt redan genomforda marka

Inom omradet som anvisas till bolaget finns det ocksa
forutsittningar for att inrymma en livsmedelsbutik. Motivet till
direktanvisningen &r att bolaget dr en langsiktig forvaltare av
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hyresritter och har visat en stabil genomforandeférmaga, med
god kvalitet, 1 genomforda projekt. Wallenstam AB har sedan ar
2011 fatt 11 markanvisningar om totalt 959 ldgenheter.

Kvartersmarken till minst 30% av bostiderna ska dverlatas med
dganderitt till Wallenstam AB. Bolaget far sjdlva vilja
upplatelseform, bostadsritt eller hyresritt, for bostdderna pa den
del av kvartersmarken som de forvarvar med dganderitt.
Resterande andel av kvartersmarken inom bolagets kvarter
upplats med tomtritt och déir ska bostdderna upplatas med
hyresritt.

Wallenstam AB ér ett bolag som framst utvecklar och forvaltar
hyresritter. Dock kréver projektets ekonomi att en andel av
kvartersmarken inom bolagets kvarter siljs for att mojliggdra
finansiering av de omfattande investeringar som krivs pa allmén
platsmark for att mojliggora projektet.

Markvirdet for bostdder ar indelat i tre nivaer baserat pa
bebyggelsens plats, se Figur 3. Pris for de huskroppar som
huvudsakligen ligger inom de rodmarkerade omradena dr 13 500
kr/m? ljus BTA. Pris for de huskroppar som huvudsakligen
ligger inom de bldmarkerade omradena dr 11 500 kr/m? ljus
BTA. Pris for de huskroppar som huvudsakligen ligger inom de
gulmarkerade omradena ér 10 500 kr/m? ljus BTA. Markvirdet
for livsmedelsbutik dr 4 000 kr/m? BTA och for 6vriga lokaler ar
markvirdet 3 300 kr/m? BTA. Priset dr bestdmt 1 prislage 2017-
11 (vérdetidpunkten) och skall regleras — uppat eller nedét — fram
till tilltradesdagen 1 relation till fordndringar i1 priset pa
forsdljningar av bostadsritter pa den 6ppna marknaden.
Expertrddet har behandlat drendet med Dnr E2017-02855 2018-
03-01.
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Figur 3: Karta over markpriszoner

Den andel av markanvisat omrade som upplats med hyresrétt
kommer att upplitas med tomtritt till bolaget. Tomtréittsavgélden
for bostider ska berdknas enligt de av kommunfullmaktige
beslutade principer for tomtrattsavgild som géller vid den
tidpunkt da tomtréttsavtalet traffas. Den arliga tomtréttsavgilden
for livsmedelsbutik r bestimd till 200 kr/m” BTA i prislage
2017-11-01 och den arliga avgilden for dvriga lokaler ar
bestimd till 165 kr/m” BTA i prislige 2017-11-01.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Tillaggsanvisning Smaa AB och Veidekke Bostad
AB

Sméa AB och Veidekke Bostad AB foreslas erhalla anvisning om
ytterligare 50 lagenheter vardera inom delprojekt Karlsviks
strand. Lagenheterna ska upplatas med bostadsritt. De bada
bolagen har redan erhallit markanvisningar om 100 ldgenheter
vardera inom delprojektet. Tilldggsanvisning sker med anledning
av att det under detaljplanearbetet framkommit att de bada
bolagen kan inrymma ett storre antal lagenheter inom de omraden
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som de redan tilldelats (se Figur 2 for karta). For markpris och
motiv till tidigare ldmnad markanvisning hdnvisas till
exploateringsndmndens beslut med Dnr E2017-03629.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Planbestallning
Exploateringen ryms inom pagéende detaljplan. Narmare innehdll
och utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

For ekonomiska konsekvenser hdnvisas till det reviderade
inriktningsbeslutet med Dnr E2017-03629 som behandlades av
exploateringsndimnden 2018-03-08 och kommunfullmiktige
2018-05-07.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

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

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 9 000 lagenheter under 2018

e markanvisa minst 4 500 hyresrétter

e mangfald av upplatelseformer

e markanvisa 2 300 bostéder 1 enlighet med 2013 &rs
Stockholmsforhandling

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

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e minska behovet av bil 1 nyproducerade ldgenheter

e vind Farsta mot sjdarna (program)

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

Den aktuella exploateringen avser cirka 260 ldgenheter. Av dessa
uppléts 100 med bostadsritt och av dvriga 160 lagenheter uppléts
30% med fri upplatelseform och resterande upplats med
hyresritt. Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag
finns cirka 10 000 ldgenheter med en jimn fordelning mellan
hyresrétter och bostadsrétter.
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Lokaler

Inom Karlsviks strand planeras det for en -6 skola, tva forskolor
med totalt 10 avdelningar. Forutsattningar for en friluftsgérd 1
anslutning till Hokardngsbadet ska utredas under planprocessen
tillsammans med fastighetskontoret. Kommersiella lokaler ska
inrymmas i strategiska ldgen, fraimst 1 anslutning till omradets
torg och huvudstrak. Projektet ska vidare prova forutsdttningarna
for en livsmedelsbutik inom omradet.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. En
naturvirdesutredning, en arboristutredning och en dvergripande
riskutredning avseende samhaéllsrisk har genomforts.
Miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér framforallt dagvattenhantering, ekologiska
samband, kulturmiljo, rekreation, klimatforandringar till f6ljd av
forhojda vattennivier, bullerpédverkan och luftkvalitet. Kontorets
beddomning ar att bebyggelsen inte medfor ndgon betydande
paverkan i frigor om fornldmningar och kraftledningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolag som far markanvisningar har forbundit sig att vid
projektering och byggande inom fastigheten uppfylla krav samt
efterstrdva malet for “hallbar energianvandning vid nyproduktion
pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och &r enligt
Stockholms miljoprogram 2012-2015 Héllbar
energianviandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla — Handbok for utformning av en tillgdnglig och
anvandbar miljo.

Tillgdnglighetsfragorna utreds inom planprocessen. Viss andel av
berdrd mark &dr kuperad, vilket medfor utmaningar att mojliggora
tillgédngliga gang- och cykelstrak 1 hela omradet. Vistelseytor
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intill de nya husen och entréer planeras for att vara tillgéngliga
for personer med nedsatt rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Inom Karlsviks strand planeras det for en f-6 skola samt tva
forskolor med sammanlagt 10 avdelningar. I enlighet med
programmet for Tyngdpunkt Farsta ska planeringen medfora ett
tillskott av aktivitetsytor samt upprustning och tillgingliggérande
av parkmiljoer och Farstastraket. Planering utgér frén att det ska
vara enklare och upplevas tryggare att rora sig inom omradet i en
blandad trafikmiljo.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnirlig
gestaltning i genomforandebeslutet.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Planering
och etappindelning for genomforande av utbyggnad kommer att
behova analyseras vidare och faststdllas under arbetets géng.
Utbyggnadstakten ar beroende av i vilken takt planen kan antas
och utifran praktisk genomforbarhet med avseende pa logistik
samt marknadsekonomiska aspekter.

Kommande beslutstillfdllen {for projektet dr kompletterande
markanvisningar om ca 20 ldgenheter 1 det sista kvarvarande
kvarteret for bostidder och for fordelningsstationen, samt
genomforandebeslut. Genomforandebeslut inom projekt
Larsboda strand kommer att fattas per delprojekt men det
kommer fortsatt finnas en koppling till helheten.

Risker och osakerheter
For ekonomiska risker hinvisas till det reviderade
inriktningsbeslutet for Larsboda strand (Dnr E2017-03629).

De dvergripande risker och osdkerheter som har identifierats 1
detta tidiga skede inom delprojekt Karlsviks strand beskrivs
nedan:

RISK | ATGARD

Fordelningsstation och ledningsomléggning

Inom omrddet finns en storre ‘ I fortsatt planering kommer
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fordelningsstation samt ett
betydande antal ledningar av
savdl storre som mindre
dimensioner.
Fordelningsstationen som ska
omlokaliseras inom projektet
ar gammal och i behov av
upprustning. Skulle
planarbetet dra ut pa tiden
finns en risk for att ingdende
komponenter i
fordelningsstationen borjar ga
sonder, vilket kan medfora
betydande kostnadsdkningar.
Ledningsomléggningen utgor
dels en ekonomisk risk, men
ar aven riskfylld sett till
samordning och
genomforande.

fordjupade kunskaper kring
befintliga ledningar,
nodvindiga omforldggningar
samt nyforlaggning att
hanteras i ett tidigt skede 1
syfte att f6lja upp berdknade
kostnader, kapacitet och
genomforande.

Kontoret har en kontinuerlig
dialog med Ellevio angéende
status for befintlig
fordelningsstation samt
forutsittningar for
omlokalisering av denna.

Nynisviagen

Projektet ligger 1 huvudsak i
direkt anslutning till
Trafikplats Larsboda och
Nynésviagen. Nyndsvigen
medfor frigor som berdr
riskavstand, bullerhantering,
miljokvalitetsnormer och
intentioner om att beakta
framtida vigutbredning.
Markatkomst for flera delar
av projektet dr beroende av en
samverkan med Trafikverket.
Parallellt med stadens
planarbete driver Trafikverket
en Atgirdsvalsstudie (AVS)
for Nynédsvéigen. Har finns
osdkerheter avseende berdrda
aktorers intentioner/malbild, 1
vilken omfattning dessa
planprocesser kan ske
samverkande, ar
genomforbara 1 tid samt
eventuellt skilda

Staden ar representerad
genom Trafikkontoret i
framtagande av en
atgardsvalsanalys for
Nynédsvigen. Inom ramen for
projektet har redan flera
moten dgt rum med
Trafikverket i syfte att
tydliggora roller, forankra
planerade atgirder och skapa
forutsattningar for
genomforande.
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forvantningar pd hur
kostnadsfordelning ska ske.

Kommunikation

En projektkommunikator finns knuten till Tyngdpunkt Farsta
inom exploateringskontoret. En kommunikationsplan kommer att
tas fram for de delprojekt som &r knutna till projekt Larsboda.
Malgrupps- och intressentanalys, omvirldsbevakning,
uppdatering av projektets webbplats samt samverkan med
stadsdelsforvaltningens kommunikator planeras.

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen,
utbildningsforvaltningen, fastighetskontoret, Sisab, Stockholm
Parkering, Stockholm Vatten och Avfall AB och flera andra
berdrda intressenter.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i aktuell
markanvisning.

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

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet kan ge ett valbehovligt tillskott av
bostdder med blandade upplatelseformer 1 Farsta
stadsdelsndmndsomride och i enlighet med antaget program for
Tyngdpunkt Farsta bidrar projektet till delmalet att vanda Farsta
mot sjdarna Drevviken och Magelungen. Projektet ligger 1 ett
relativt kommunikationsnira ldge och det finns en avsikt att
forbéttra de kollektiva kommunikationerna inom projektomradet.
Exploateringen ska ske med hénsyn till stadsdelens naturvdrden
och anpassas till befintliga bebyggelsestrukturer. Kontoret anser
att projektet har goda forutsittningar att bidra till att 6ka
tryggheten och trivseln i omradet, 6verbrygga Nynésvégens
barridrverkan och medfora en hallbar stadsutveckling. Projektet
bidrar i hog grad till stadens bostadsmal.

Slut



