Utlatande Rotel | (Dnr KS 2021/1094)

Overenskommelse om exploatering med forsiljning
och tomtratt, for bostader inom fastigheterna Farsta
2:1, Dill6é 2 och Dillo 3 i Farsta, projekt
Nykroppagatan, med AB Familjebostader, Svenska
hem i Bromma Mark nr XXI AB, Fastighets AB Erik
Dahl och Togo Danielsson Byggnads AB

Genomfdérandebeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
fastigheterna Farsta 2:1, Dill6 2 och Dill6 3 i Farsta, projekt
Nykroppagatan, till en investeringsutgift om 121,4 mnkr och en
forsaljningsinkomst om 44,1 mnkr.

2. Utgifterna for &r 2021 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2022.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Projektet Nykroppagatan avser genomforande av detaljplanen Del av
Hammar6 9 med flera vid Nykroppagatan. Planomréadet ligger véster om
Farsta Centrum, utmed Nykroppagatan. Detaljplaneforslaget syftar till att
mdjliggora cirka 220 lagenheter i flerbostadshus och att omvandla
Nykroppagatan till en stadsgata samt tva skyfallsytor pa parkmark.



Exploateringsndmnden har tillsammans med fyra bolag tagit fram
overenskommelser om exploatering som reglerar overlatelse respektive
tomtrattsupplatelse av mark och fordelning av dtaganden for att genomfora
detaljplanen. AB Familjebostéder avser att uppfora cirka 80 lagenheter enligt
Stockholmshuskonceptet. Svenska hem i Bromma Mark nr XXI AB avser att
bygga cirka 80 bostadsrittsldgenheter. Togo Danielsson Byggnads AB och
Fastighets AB Erik Dahl avser att bygga cirka 30 hyresldgenheter vardera.

Arendet har hemstillts till kommunfullmiktige eftersom att
investeringsutgifterna beréknas dverstiga 50 miljoner kronor i enlighet med
stadens investeringsregler.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Nykroppagatan
som tillfor 220 bostéder i Farstaanser

Mina synpunkter

Det langsiktiga mélet for bostadsbyggandet i Stockholms stad ér att 140 000
bostédder ska byggas aren 2010-2030, varav 70 000 bostdder &ren 2019-2025.
Jag ser darfor positivt pa projektet Nykroppagatan, vilket tillfor 220 bostader i
Farsta och bidrar till att knyta ihop de centrala delarna av Farsta. Jag noterar
att detaljplanens stora investeringar inte kommer att tickas av projektets
inkomster. Jag delar stadsledningskontorets uppfattning att projektet visar pa
vikten av att skyfallsfragor hanteras tidigt i planeringen i syfte att minska
risken for minskade inkomster i ett senare skede.

I 6vrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets tjénsteutlatande.

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarradet Torun Boucher (V) enligt foljande.

Vi vilkomnar att AB Familjebostéder far bygga 80 hyresritter i ett centralt och
kollektivtrafiknira ldge som en del av etapp ett for Stockholmshusen — det koncept
som togs fram under forra mandatperioden gemensamt mellan de kommunala
bostadsbolagen och exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och
miljoforvaltningen i syfte att bygga kvalitativt bra bostidder med ldgre hyra — trots att



projektet har ett negativt nettonuvirde. Det &r viktigt att sdkerstélla tillskapandet av
hyresritter med rimliga hyror och tillrdckligt med investeringsutrymme i hela staden,
vilket kan goras genom 6kad central samordning for att omfordela medel fran mer
lénsamma projekt i innerstaden till ytterstaden.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom
fastigheterna Farsta 2:1, Dill6 2 och Dill6 3 i Farsta, projekt
Nykroppagatan, till en investeringsutgift om 121,4 mnkr och en
forséljningsinkomst om 44,1 mnkr.

2. Utgifterna for ar 2021 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for 2022.

Stockholm den 10 november 2021

P4 kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo
Sarskilt uttalande gjordes av Rashid Mohammed och Torun Boucher (bada
V) med hinvisning till Vénsterpartiets sérskilda uttalande 1

borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hénvisning till
Vinsterpartiets sirskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Projektet Nykroppagatan avser genomforande av detaljplanen Del av
Hammard 9 med flera vid Nykroppagatan. Planomradet ligger vaster om
Farsta Centrum, utmed Nykroppagatan. Detaljplaneforslaget syftar till att
mdjliggora cirka 220 lagenheter i flerbostadshus och att omvandla
Nykroppagatan till en stadsgata samt tva skyfallsytor pa parkmark.

Inriktningsbeslut for projektet fattades pa delegation ar 2013. Ar 2016 nir
exploateringsndmnden fattade ett reviderat inriktningsbeslut berdknades
utgifterna uppga till cirka 44,9 miljoner kronor och forséljningsinkomsterna
till 76,5 miljoner kronor.

Exploateringsndmnden har tillsammans med fyra bolag tagit fram
overenskommelser om exploatering som reglerar overlatelse respektive
tomtréttsupplatelse av mark och fordelning av dtaganden for att genomfora
detaljplanen. AB Familjebostéder avser att uppfora cirka 80 lagenheter enligt
Stockholmshuskonceptet. Svenska hem i Bromma Mark nr XXI AB avser att
bygga cirka 80 bostadsrittsldgenheter. Togo Danielsson Byggnads AB och
Fastighets AB Erik Dahl avser att bygga cirka 30 hyresldgenheter vardera.

Exploateringsndmndens investeringar utgors framst av ny- och ombyggnad
av gata och park inklusive ledningsflyttar, skyfallshantering samt rivning av
gangtunnel. De sammanlagda investeringsutgifterna berdknas uppga till cirka
121,4 miljoner kronor. Forsiljningsinkomsten beréknas uppga till 44,1
miljoner kronor.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 26 augusti 2021
foljande.
1. Exploateringsndamnden godkénner for sin del genomforandet av
exploatering inom Farsta 2:1 omfattande investeringsutgifter om
121,4 mnkr och foreslér att kommunfullméktige godkdnner
genomforandet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet.
2. Exploateringsnimnden godkénner forsiljning av mark inom Farsta
2:1 till Svenska Hem i Bromma Mark nr XX1 AB med en



forsdljningsinkomst om cirka 44,1 mnkr och ger kontoret i uppdrag att
traffa erforderliga avtal.

Exploateringskontorets tjdnsteutlatande daterat den 11 maj 2021 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund till 6verenskommelsen
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Bild 1 Kartbild med projektets ldge markerat med réd streckad linje.

Oversiktsplanen lyfter Farsta som ett av stadens fyra fokusomraden med omkring
8 000 nya bostédder fram till &r 2030. I stadsdelen planeras en storre stadsutveckling
med bostider, skolor, parker, torg, service, idrott, kultur och arbetsplatser.
Nykroppagatan dr utpekad som ett urbant strak i den viktiga ldnken mellan Farsta
centrum och Magelungens strand.

Projektet omfattar ca 220 bostéder i blandade upplatelseformer dar 140
lagenheter dr hyresrétter och 80 ldgenheter &r bostadsritter. Detaljplanen mojliggor
dven for lokaler for centrumandamal i bottenvaning.

Marken inom projektet har anvisats i omgéngar till byggaktdrerna AB
Familjebostider och Svenska hem i Bromma Mark XXI AB och de befintliga
tomtréttshavarna Togo Danielsson Byggnads AB och Fastighets AB Erik Dahl.
Marken som ianspréktas dr planlagd som gata eller park. Genom en flytt av
Nykroppagatan frigors yta for ny bostadsbebyggelse. Inom de befintliga



fastigheterna Dill6 2 och Dill6 3 som é&r upplatna med tomtrétt bebyggs en befintlig

parkeringsyta.
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AB Familjebostéider avser att uppfora ca 80 lagenheter lings Nykroppagatan.
Léagenheterna ingér i etapp ett for Stockholmshusen som dr det huskoncept som tagits
fram gemensamt mellan de kommunala bostadsbolagen och exploateringskontoret,
stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och milj6forvaltningen. Mélet ar att genom
sdnkta byggkostnader och snabbare detaljplaneprocess mojliggdra byggandet av
bostidder med ldgre hyra.

Svenska hem i Bromma Mark nr XXI AB ska bygga ca 80 bostadsrittsldgenheter.
De befintliga tomtréttshavarna Togo Danielsson Byggnads AB och Fastighets AB
Erik Dahl ska bygga var sitt punkthus om ca 30 hyresldgenheter med ett gemensamt
parkeringsgarage.

Projektet forutsétter en flytt av gata samt rivning av gangtunnel. P4 grund av
markens lage och forhallanden kravs anldggning av tva skyfallsytor.

Genomforandetiden for detaljplanen &r 7 ar.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden gav 2013-06-13 AB Familjebostdder markanvisning for
ca 170 lagenheter. I tidigt skede beddmdes stadens utgifter understiga 10 mnkr och
inriktningsbeslut togs pa delegation. Program for Tyngdpunkt Farsta medforde i
senare skede att del av det markanvisade omradet var mer lampligt att utveckla inom
kommande projekt utmed Farstavagen.



I enlighet med program for Tyngdpunkt Farsta gav exploateringsnimnden
Svenska hem i Bromma Mark nr XXI AB markanvisning for ca 60-70 lagenheter
2016-06-09. Namnden tog samtidigt inriktningsbeslut for investeringsutgifter pa ca
44,9 mnkr.

Exploateringsndmnden gav 2016-09-22 Fastighets AB Erik Dahl och Togo
Danielsson Byggnads AB markanvisning for ca 30 lagenheter vardera.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for detaljplanelaggning 2013-
06-13.

Stadsbyggnadsndmnden har godként program for Tyngdpunkt Farsta 2016-06-16.

Stadsbyggnadsndmnden har godként detaljplanen 2019-12-12.
Overenskommelse om exploatering

Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse har upprittats mellan
staden och AB Familjebostéder inom del av Farsta 2:1, med Fastighets AB Erik Dahl
inom Dill6 2 och med Togo Danielsson Byggnads AB inom Dill6 3.
Overenskommelserna innebér att staden upplater mark med tomtriitt till respektive
bolag.

Overenskommelse om exploatering med 6verlatelse av mark inom del av Farsta
2:1 har uppréttats mellan staden och Svenska hem i Bromma Mark nr XXI AB samt
moderbolaget Svenska hem i Bromma Mark IV AB. Overenskommelsen innebir att
staden Overlater marken med dganderitt.

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

Staden och bolagen dr dverens om att tilltrdde till fastigheterna sker enligt en
mellan parterna gemensamt framtagen skedesplan.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Svenska hem i Bromma Mark nr XXI AB ska efter fastighetsbildning forvirva
del av Farsta 2:1 for 10 300 kr per Ljus BTA.

Ovriga nya fastigheter inom projektet inom del av Farsta 2:1, Dillé 2 och Dills 3
avses upplatas med tomtrétt till AB Familjebostéder, Fastighets AB Erik Dahl och
Togo Danielsson Byggnads AB.

De framtida driftkostnaderna for staden péverkas marginellt.

Bolaget ska st for plankostnader och 6vriga utgifter som hor till byggnationen av
husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett underskott till staden.

I detta drende uppgar investeringen till 121,4 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige di investeringen dverstiger
50 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvéirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvdrdesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intékter.



Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett
negativt nettonuvirde om 35 mnkr motsvarande 226 000 kr/ekvivalent ldgenhet!.

Marken kommer dels att upplatas med tomtrétt och dels att séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,36.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 121,4 mnkr, varav
9,6 mnkr ar utgifter fore ar 2021, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
fraimst ny- och ombyggnad av gata och park inklusive ledningsflyttar,
skyfallshantering och rivning av gangtunnel.

Forséljningsinkomster som avser markforsiljning berdknas till 44,1 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 43 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet beréknas uppga till
664 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 58 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 121,4 mnkr. Utfallet ver aren
berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 | 2021|2022 ( 2023 | 2024 | Senare | Totalt
Utgitter inkl. forviry (-) 96| -02| -3.6( 206 -41.2 -46.3 -121.4
Inkomster (exkl. forsdljning) 0,00 00| 00 0.0 0.0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 096 -02| -3.6| -20,6| -41.2 -46,3 -121.4
Forsiljningsinkomst 00 00 00 0.0 0,0 441 441

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2021. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende
tabell.

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for

bostédder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).



iBudgetkunsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | Semare | mentar
Resultatpaverkan ExplN,
Lapande intikter/kostnader 0,0 0,0] 00 00 09| max09
Internrinta 0,0 00| 00 00 00| max-07
Avskrnivningar 0.0 00| 00 00 00 max -3 | ar 2028
Reavinster/ forluster 0.0 00| 00 00 43.0 00| totalt43
Summa resultatpaverkan 0,0 00| 0,0 0,0 439
nimnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

i 00 00| 00| 00| -0,1| mellan-01

Driftskostnader TRN+SDN och-0,1

Underhallskostnader 00 00| 00| 00| 00| melm0

trafiknimnden och-0,1

Summa resultatpaverkan 0,0 00| 00 00| -01

TRN+SDN

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca
0,1 mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 3,7 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgélder berdknas till ca
0,9 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 43 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Kalkylen for allmén platsmark bygger pé framtagen systemhandling, i samband
med detaljprojektering kan utgifterna forandras och det finns risk att fordyrande
omsténdigheter uppstar. Darfor har ett riskpaslag pa 15% tagits med i kalkylen.

Genomforandet sker etappvis vilket kraver hog samordning mellan
exploateringskontoret, de ledningségande bolagen och byggaktorerna. Det finns risk
att hela projektet forskjuts om en enskild etapp forsenas. Lonsamhetskalkyl och
budgetkonsekvenserna som beskrivs ovan dr baserade pa ett normalscenario
avseende tidplan. For projektet har en forskjutning i tid av forséljningen och
tomtréttsupplatelserna studerats. Vid en forskjutning av markforséljningen med 1 ar



ger detta ett negativt nettonuvidrde om ca 37 mnkr. Vid ytterligare 1 ars forskjutning
ger detta ett negativt nettonuvédrde om ca 38 mnkr. En forskjutning av
tomtréttsupplatelserna ger marginell paverkan pé nettonuvirdet.

Projektet har ocksa studerat ett scenario dér investeringsutgifterna senarelaggs
med 1 ar. Vid ett sddant scenario paverkas inte nettonuvirdet.

Slutsats-ekonomi

Ekonomin for projektet visar pa ett negativt nuvirde. Vid detaljprojektering av
allmén platsmark utreds narmare vilka utgifter som uppstar. Kinslighetsanalysen
visar pa att en forskjutning i tidplan har liten paverkan pa projektets resultat.
Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Projektet bidrar till att uppfylla bland annat foljande mal:

. Mangfald av upplatelseformer

. Planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av cykelparkeringar

. Byggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt lagen dér
planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska prioriteras

. Minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

. Rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

. Framja en levande stadsmiljo i hela staden

° Stockholmsodverenskommelsen, influensomradet

Projektet bidrar till stadens mal om att bygga 140 000 bostéder fram till 2030.
Platsen ligger nira Farsta Centrum med stort utbud av service och goda
kollektivtrafikforbindelser. Oversiktsplanen lyfter Farsta som ett av stadens fyra
fokusomraden. I stadsdelen planeras en storre stadsutveckling med bostéder, skolor,
parker, torg, service, idrott, kultur och arbetsplatser.

Den aktuella exploateringen avser 140 lagenheter i hyresritt och 80 ldgenheter i
bostadsritt. Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 15 252
ldgenheter i hyresritt och 9 329 ldgenheter i bostadsrittbostadsrétt. Projektet bidrar
med en blandning av upplatelseformer. 80 ldgenheter &r s& kallade Stockholmshus
och bidrar till mélet att uppné minskade boendekostnader.

Miljo

De miljokonsekvenser som har utretts ar luftféroreningar och buller fran
Nykroppagatan, naturvirden, dagvattenhantering och arkeologi.

Projektet har anpassats for att uppna riktvdrden géllande bland annat
luftféroreningar, buller och dagvattenhantering. Atgirder for att hantera eventuella
skyfall har resulterat i tva stycken skyfallsytor samt dndrad hdjdséttning pa befintlig
gingbana.

Inget av antikvariskt intresse kunde patréaffas i samband med den arkeologiska
utredningen.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

Gronkompensation foreslds ske genom plantering av gatutrdd 1dngs
Nykroppagatan.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Farsta 2:1,
Dill6 2 och Dill6 3 uppfylla krav samt efterstriva mal enligt exploateringsndmndens
verksamhetsmal for milj6 ”Héllbar energianvéndning vid nyproduktion pa stadens
mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvindning”. Uppvarmning kommer att ske med fjarrvérme.

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 tillgéinglig och
anvandbar utemiljo.

Paverkan pa barn

De ytor som ianspréktas bestar av gatumark, parkering eller park. Naturslénten
som exploateras bedoms inte anvindas av barn i dagsldget. Den befintliga lekplatsen
i dnden av slinten bevaras och blir mer tillgénglig via en ny gangbana.

Den befintliga gdngtunneln under Nykroppagatan ersétts med overgangstillen.
Gangtunneln ar idag en trafikséker véig for barn. Nykroppagatans nya sektion medfor
dock en tryggare vistelse i gaturummet varfor trafikseparering inte lingre bedoms
vara nddvéandig. Gatan far genom borttagen kantstensparkering och bredare gang-
och cykelbana forbéttrad sikt och minskad barridreffekt. Hastighetens sdnks och
hastighetsddmpande atgérder som till exempel mittrefuger planeras som komplement
till de nya dvergangsstéllena.

Jamstalldhet

Projektet bidrar med ett tillskott av bostdder och lokaler i bottenvaning med fler
O0gon mot gata. Exploateringen medfor att fler manniskor ror sig i omradet vilket kan
oka tryggheten bade for kvinnor och mén. Den nya bebyggelsens kollektivtrafiknira
lage mojliggdr ocksé en mer jamstilld stadsmiljo da kvinnor nyttjar kollektivtrafiken
i storre utstrackning d4n méan.

Konstnaérlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens produktionskostnad avsattas till
offentlig konstnirlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. P4 grund av
osidkerheter i projektet kommer samarbetet med Stockholm Konst att initieras i ett
senare skede i detta projekt.

Genomforandefrdgor

Tidplan

Detaljplanen forvantas antas i kommunfullméktige under tredje kvartalet ar 2021.
Exploateringskontoret planerar utifrdn detta att kunna paborja arbetena med
omlédggning av Nykroppagatan under andra halvan av ar 2023. Omldggningen
kommer att ske etappvis enligt en gemensam skedesplan med de ledningsédgande
bolagen och byggaktoérerna.
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Inledningsvis genomfors omlaggningen av Nykroppagatan inklusive rivning av
befintlig gdngtunnel och ledningsflyttar. Byggaktdrerna planerar sin byggstart till
efter att nédvindiga arbeten pa allmén platsmark dr genomforda. Byggaktorernas
byggstart berdknas som tidigast till &r 2025 och forsta inflyttning bedéms till ar 2027.

Slutligen fardigstélls Nykroppagatan, skyfallsytorna och dvriga ytor pé allmén
platsmark.

Risker och osédkerheter

Projektets tidplan &r preliminér och riskerar att forskjutas om detaljplanen
overklagas. Det finns &ven en risk att tidplanen forskjuts till f6ljd av ledningsarbeten
som drar ut pé tiden, samt pa grund av att arbeten behdver genomforas i fler etapper
dn planerat for att sdkerstilla tillgdngligheten genom arbetsomradet. Eftersom
stadens arbeten kan fardigstéllas forst ndr byggaktorerna ar klara finns en risk att
huvudtidplanen foérsenas om enstaka aktdrers tidplan forsenas.

Kontoret bedémer att projektet inte har négra ytterligare storre risk- eller
osédkerhetsfaktorer som kan paverka projektets tidplan eller genomforande.
Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen, trafikforvaltningen och milj6forvaltningen under
framtagandet av detaljplanen

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av bostader enligt
Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i
projektet. Byggherren &r informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret.

Efter avstdmning med stadsledningskontoret utreddes alternativ for att minska
investeringsutgifterna. Andra ldgen for skyfallsytorna har utretts men avférdats da de
inte varit tillrackligt stora for att klara kraven.

Mojlighet att behalla gatan i befintligt lage, flytta den lidngre sdderut eller &ndra
gatans lutning i syfte att fa avrinningen for dagvatten och skyfall &t rétt hall, och
diarmed minska kostnaderna, har ocksa utretts men avfardats. Detta pa grund av de
stora hojdskillnaderna som uppstod samt att underjordiska ledningar inte langre
kunde rinna med sjélvfall.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som bidrar med nya bostédder i Farsta. Nérheten
till centrum och kollektivtrafik ger goda forutsittningar for ett attraktivt boende med
minskat behov av bil. Genom nya gang- och cykelbanor stirks kopplingen mellan
Nykroppagatan och Farsta centrum. Kontoret anser vidare att blandningen av
upplatelseformer i projektet dr positiv da den bidrar till en méngfald i stadsdelen.

Projektet har blivit dyrare sedan inriktningsbeslut fattades. De 6kade
investeringsutgifterna beror frimst pa nya forutsittningar gillande skyfallshantering i
sent skede. En omprojektering resulterade i en 16sning bestédende av tva stycken
skyfallsytor. Skyfallsytorna medf6r bland annat omlaggning av gang- och cykelbanor
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och anpassningar av marknivéer, men ocksé minskad byggrétt och dirmed minskad
forséljningsinkomst.

Trots att projektet visar negativa nettonuvérden ser kontoret positivt pa projektet
som genererar ett stort antal bostdder och nya gang- och cykelbanor i Farsta.
Projektet dr en viktig del i utvecklingen av hela Farsta enligt programmet for
Tyngdpunk Farsta.

Slut

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjédnsteutldtande daterat den 4 oktober 2021 har i
huvudsak foljande lydelse.

Det langsiktiga malet for bostadsbyggandet i Stockholms stad ar att 140 000 bostéder
ska byggas aren 2010-2030, varav 70 000 bostader dren 2019-2025.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Nykroppagatan som tillfér 220
bostédder i Farsta &r ett av dversiktsplanens fokusomraden och bidrar till stadens
overgripande bostadsmal och till bostadsétagandet i 2013 ars Stockholmsfoérhandling.
Utvecklingen av Nykroppagatan bidrar till att koppla ihop de centrala delarna av
Farsta med kommande utvecklingsomraden lings med Magelungsvéigen som stirker
kopplingen mellan Farsta och Fagersjo.

Stadsledningskontoret konstaterar att detaljplanens genomforande kréaver relativt
omfattande investeringar vilka inte ticks av projektets forvantade inkomster.

Projektet visar pa vikten av att skyfallsfrigorna hanteras tidigt i planeringen och
ingar i forutsattningarna for den detaljplanering som sker pa platsen, och att den
ekonomiska genomforbarheten analyseras i de vigval som gors. Sena anpassningar for
att hantera risk for skyfall har medfort att antalet byggrétter och dirmed
forsdljningsinkomsten minskat kraftigt jaimfort med tidigare bedomningar liksom
fordyrande konsekvenser for omlédggning av géng- och cykelbanor och anpassningar
av marknivaer.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att stadsbyggnadsndmnden godkédnde
detaljplaneforslaget i december 2019 och har hemstéllt det till kommunfullméktige for
antagande. Pé stadsledningskontorets inradan har exploateringsndmnden infor
genomforandebeslutet arbetat for att forbéttra de ekonomiska forutséttningarna for
projektet, inom ramen for foreliggande detaljplanefrslag. Det har fordrojt
genomforandebeslutet och antagandet av detaljplanen med mer an ett ar.

13



Trots atgérder for att minska utgifterna visar Ionsamhetskalkylen ett negativt
nettonuvirde om minus 35 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda nettoutgifter
och projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berédknas uppga till 58
procent.

Stadsledningskontoret konstaterar att stadsbyggnadsndmnden och
exploateringsndmnden behover forbittra sin samordning infor godkdnnande/antagande
av detaljplan sé att den ekonomiska genomforbarheten kan sikerstéllas innan beslut
fattas.

Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsndimnden medges

ritt att genomfora exploatering inom fastigheterna Farsta 2:1, Dill6 2 och Dillo 3 i
Farsta, projekt Nykroppagatan, omfattande en investeringsutgift om 121,4 miljoner
kronor och en

forsiljningsinkomst om 44,1 miljoner kronor. Utgifterna for 2021 ska rymmas
inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget
for 2022.
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