Utlatande Rotel | (Dnr KS 2018/486)

Markanvisning for bostader inom fastigheten Farsta
2:1 i Farsta till Smaa AB, Veidekke Bostad AB,
Skolfastigheter i Stockholm AB (skola och forskola)
och Stockholms Stads Parkerings AB
(parkeringsanlaggningar) - projekt Larsboda strand,
inom ett av delprojekten Karlsviks strand

Reviderat inriktningsbeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Inriktningen for projektet Larsboda strand godkéinns.
Exploateringsnimnden medges ritt att fortsitta utreda forutséttningarna
for exploatering inom Farsta 2:1 till en investeringsutgift om 36 mnkr.
Utgifterna for 2018 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande &r far behandlas i budget for 2019.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.
Arendet

Omradet Larsboda strand, i Farstas Ostra del, bestar till stora delar av icke-
detaljplanelagd mark och industrimark. Under 2011 tog exploateringsndmnden
ett inriktningsbeslut om att omradet vid Drevviken skulle bebyggas med cirka
360 bostider varav cirka 80 i sméhus. Farsta var utpekat som tyngdpunkt i
stadens tidigare dversiktsplan Promenadstaden och som ett av fyra
fokusomréaden i stadens nya Oversiktsplan for Stockholms stad.



Till f6]jd av att Farsta pekades ut som tyngdpunkt i stadens oversiktsplan
Promenadstaden initierades ett arbete for hela Tyngdpunkt Farsta vilket antogs
av stadsbyggnadsnimnden 2016 med méal om att bygga 8000 bostdder i Farsta
till &r 2030. Med anledning av detta har projektet utdkats med fler bostéder,
kommersiella lokaler, skolor, forskolor och kontor.

Det reviderade inriktningsbeslutet for Larsboda strand inkluderar fem
delprojekt. Totalt innefattar de ingéende projekten en pagaende planering om
cirka 3 500 nya bostdder och 50 000 kvm kommersiella lokaler, skolor,
forskolor och kontor. Av dessa planeras cirka 1 300 bostéder och cirka 15 000
kvm kommersiella lokaler p& stadens mark.

Det reviderade inriktningsbeslutet omfattar en markanvisning inom ett av
delprojekten, Karlsviks strand, dér foreslas markanvisning ske till Veidekke
Bostad AB och Smaa AB om cirka 100 bostadsritter vardera. Vidare foreslés
Skolfastigheter i Stockholm AB erhélla markanvisning for skola och forskola
samt Stockholms Stads Parkerings AB erhalla markanvisning for
parkeringsanldggningar.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
Stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa att arbetet med att utveckla Farsta gar
framét. Stadsledningskontoret konstaterar vidare att projektekonomin &r
fortsatt god for exploateringsndmndens investeringsprojekt. Det patalas dock
att projektet i sin fortsatta planering ska se 6ver mojligheter att 6ka inkomster
och minska utgifter. De kalkyler som nu ligger r i ett tidigt skede och &r med
det forknippade med viss osdkerhet.

Mina synpunkter

Stockholm véxer i rekordfart. Idag r Stockholm en av Europas snabbast
véxande storstadsregioner. Det dr sjédlvklart en stor tillgang att ménniskor vill
bo och verka i Stockholm. Men det innebir ocksa utmaningar. Ett allt for 14gt
bostadsbyggande historiskt innebér att Stockholm idag lider av en omfattande
bostadsbrist. For att mota bristen pa bostéder har vi satt upp ett langsiktigt mal
om 140 000 nya bostéder till ar 2030, med delmal till 2020 och 2025.

Att antalet bostédder i projekten kring Drevviken har okat fran 360 bostidder
ar 2011 till runt 3500 idag ar darfor mycket glddjande. Utvecklingen vid
Drevviken och inom Telias gamla omrade &r en viktig del av Tyngpunkt Farsta
och stravar efter att vinda Farsta mot sjdarna och genom bostéder och



stadsutveckling skapa goda stadsmiljoer och tillgidngliggora Drevikens
strandomraden. Projektet innebar majligheter att investera och skapa nya
attraktiva parkomraden liksom omvandla Perstorpsvégen till en mer stadslik
gata.

Lika viktigt &r att skolplaneringen nu ar en naturlig del av
stadsutvecklingen och att vi i tidigt skede identifierar behov och méjliga
platser for att tillsdkra att omradet inte drabbas av skolbrist.

Sammantaget dr det glddjande att vi nu kan ta ytterligare steg i att skapa en
nya stadsdel vid Drevvikens strénder.

Bilagor
1. Nuvérdesanalys och nyckeltal
2. Nuvérdesanalys och nyckeltal skola

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Inriktningen for projektet Larsboda strand godkéanns.
Exploateringsnimnden medges ritt att fortsitta utreda forutséttningarna for
exploatering inom Farsta 2:1 till en investeringsutgift om 36 mnkr.
Utgifterna for 2018 ska rymmas inom nimndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar far behandlas i budget for 2019.

Stockholm den 25 april 2018

P& kommunstyrelsens vagnar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Omréadet Larsboda strand, i Farstas Ostra del, bestar till stora delar av icke-
detaljplanelagd mark och industrimark. Under 2011 tog exploateringsnimnden
ett inriktningsbeslut om att omradet vid Drevviken skulle bebyggas med cirka
360 bostider varav cirka 80 i smahus. Farsta var utpekat som tyngdpunkt i
stadens tidigare dversiktsplan Promenadstaden och som ett av fyra
fokusomraden i stadens nya Oversiktsplan fér Stockholms stad.

Projektets omfattning har &ndrats visentligt sedan 2011 och enligt stadens
investeringsregler ska dérfor ett reviderat inriktningsbeslut fattas. Da utgifterna
overstiger 300 mnkr ska drendet hanteras i kommunfullméktige, trots att det
inte hanterats dér tidigare.

Inriktningsbeslutet fran 2011 omfattade 360 bostéder och detta drende
omfattas av totalt cirka 3500 bostdder. Till foljd av att Farsta pekades ut som
tyngdpunkt i stadens Oversiktsplan Promenadstaden initierades ett arbete for
hela Tyngdpunkt Farsta vilket antogs av stadsbyggnadsndmnden 2016 med
maél om att bygga 8 000 bostdder i Farsta till & 2030. Med anledning av detta
har projektet utokats med fler projekt.

Det reviderade inriktningsbeslutet for Larsboda strand inkluderar fem
delprojekt; Klockelund, Stortorpsvagen, Karlsviks strand, Telestaden och
Sandékravégen. Totalt innefattar de ingdende projekten en pégaende planering
om cirka 3500 nya bostdder och 50 000 kvm kommersiella lokaler, skolor,
forskolor och kontor. Av dessa planeras cirka 1 300 bostéder och cirka 15 000
kvm kommersiella lokaler pa stadens mark. Ovrig exploatering sker pa enskild
mark.

Planeringen ska bidra till att vinda Farsta mot Drevvikens strand,
sammanbinda Farsta med Skondal samt tillgéngliggora stadsdelens natur och
utvecklade parkomraden. Berorda projekt befinner sig i olika
planeringsskeden.

For stadens del kommer Larsboda strand innebéra stora investeringar pa
allmén platsmark, frimst avseende att utveckla befintligt gatunét och
stadsdelens parker. Dessa investeringar medfor bland annat att 6verbrygga
Nynésvigens barridrverkan med en ombyggd trafikplats samt tva nya
planskilda gang- och cykelpassager. Hér inkluderas &ven bullerddimpande
atgarder och dagvattenanldggningar fér minskad paverkan pa berérd recipient.



Utgifterna for fortsatt utredning inom inriktningsbeslutet omfattar
framtagande av nddvindiga utredningar, projektering och systemhandling for
berorda delprojekt inféor kommande genomforandebeslut.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet som helhet
redovisar ett positivt nettonuvérde om 118 mnkr inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas
till cirka 948 mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 112 procent.

Forséljningsinkomster berédknas till 1 100 mnkr. Inkomsterna ar berdknade
dels utifran forhandlade 6verenskommelser med markanvisade byggherrar och
dels utifrén forsiktiga bedomningar av marknadsvérden for énnu ej
markanvisade omraden.

Utbildningsndmnden paverkas med nybyggnad av nya grundskolor.
Fastighetsndmnden péverkas av att en friluftsgard utreds i anslutning till
Hokardngsbadet. Investeringsutgiften for tre nya grundskolor och en
friluftsgérd uppgér till cirka 807 mnkr.

En avgorande fraga for projektets planering har varit att tillskapa tva stora
fullstora skolor inom planomradet, i enlighet med framtaget program for
Tyngdpunkt Farsta. Initierad planering har pavisat svarigheter att inrymma
fullstora skolor pé aktuella tomter vilket medfor att géllande planeringsliage
inkluderar tv4 skolfastigheter med cirka 500 respektive 600 elever per skola
inom planomréadet. Med héansyn till att enskild mark paverkas finns osdkerheter
avseende forutsattningar for genomforbarhet och ekonomiska konsekvenser.
Inom stadens sammantagna kostnader ingar forvantningar kring
ersittningsnivaer for markdverforing av skolfastigheter. Projektet for en
l6pande dialog med stadsledningskontoret, berérda forvaltningar, bolag och
berord fastighetségare.

En sammantagen investeringsanalys for staden som inkluderar dessa
utgifter innebar sammanlagda utgifter pa cirka 2,1 mdkr. Lonsamhetskalkylen
enligt nuvardesmetoden for Larsboda strand inklusive skolbyggnader redovisar
ett negativt nettonuvarde om 689 mnkr.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 8 mars 2018
foljande.
1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning av
forutsittningarna for exploatering inom Farsta 2:1 samt foreslar att
kommunfullmiktige godkénner projektet och ger



exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
fortsétta utredningarna upp till 36 mnkr (inriktningsbeslut).

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostadséindamal inom
delprojekt Karlsviks strand, del av fastigheterna Farsta 2:1 och Farsta
2:9, till Sméa AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i kontorets tjénsteutlatande.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostadsdndamal inom
delprojekt Karlsviks strand, del av fastigheterna Farsta 2:1 och Farsta
2:9, till Veidekke Bostad AB och ger kontoret i uppdrag att tréiffa
markanvisningsavtal enligt forslag i kontorets tjénsteutlatande.

4. Exploateringsndmnden anvisar mark for skola inom del av
fastigheterna Farsta 2:1 och Farsta 2:9, till Skolfastigheter i
Stockholm AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i kontorets tjdnsteutlatande.

5. Exploateringsndmnden anvisar mark for férskola inom del av
fastigheten Farsta 2:1 till, Skolfastigheter i Stockholm AB och ger
kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
kontorets tjansteutlatande.

6. Exploateringsndmnden avisar mark for parkeringsanldggning inom del
av fastigheterna Farsta 2:1 och Farsta 2:9, till Stockholms Stads
Parkerings AB och ger kontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i kontorets tjansteutlatande.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 16 februari 2018 har i
huvudsak féljande lydelse.

Sammanfattning

Omréadet Larsboda strand, i Farstas ostra del, bestar till stora delar av icke-
detaljplanelagd mark och industrimark. Under 2011 antog exploateringsndmnden ett
inriktningsbeslut om att omrédet vid Drevviken skulle bebyggas med cirka 360
bostdder varav cirka 80 i sméahus. Efter att Farsta pekats ut som tyngdpunkt i stadens
nuvarande dversiktsplan Promenadstaden, och som ett av fyra fokusomraden i
utstdllningsversionen av ny oversiktsplanen, har det tydligt framhéllits att stadsdelen
dr prioriterad for framtida stadsutveckling. Gallande mél inom det antagna
programmet for Tyngdpunkt Farsta, om att bygga 8 000 bostéder i Fasta till ar 2030,
medfor ett utdkat behov av att samordna planeringen och ta ett sammanhallet
inriktningsbeslut for berdrda projekt.

Det reviderade inriktningsbeslutet for Larsboda strand inkluderar fem delprojekt.

Totalt innefattar de ingdende projekten en pagaende planering om cirka 3 500 nya



bostidder och 50 000 kvm kommersiella lokaler, skolor, férskolor och kontor. Av
dessa planeras cirka 1 300 bostdder och cirka 15 000 kvim kommersiella lokaler pa
stadens mark. Ovrig exploatering sker pa enskild mark. Planeringen ska bidra till att
vanda Farsta mot Drevvikens strand, sammanbinda Farsta med Skondal, genom att
minska Nyndsvégens barridreffekt samt tillgingliggora stadsdelens natur och
utvecklade parkomraden. Berorda projekt befinner sig i olika planeringsskeden.
Inom ett av delprojekten, Karlsviks strand, foreslds markanvisning ske till
Veidekke Bostad AB och Sméa AB om ca 100 bostadsritter vardera. Vidare foreslas
Skolfastigheter i Stockholm AB erhalla markanvisning for skola och forskola samt

Stockholm Stads Parkering AB erhalla markanvisning for parkeringsanlaggningar.
Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvirde om 118 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 948 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 112 %.
Forsdljningsinkomster berdknas till 1 100 mnkr. Inkomsterna ar berédknade dels
utifran forhandlade 6verenskommelser med markanvisade byggherrar och dels
utifran forsiktiga bedomningar av marknadsvérden for dnnu ej markanvisade
omraden.
Start-PM finns och planprocess har initierats for berdrda exploateringsprojekt.
Nérmare innehéll och utformning kommer i berdrda delar att provas i planprocessen.
Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.
Bakgrund
Farsta har en historisk grund i 1950- och 1960-talets stadsplanering med ambitionen
att forma en stadsdel innehallande arbete, bostdder och centrumfunktioner
Karaktaristiskt for stadsdelen &r dess hoga bilframkomlighet, det regionala
centrumet, nérheten till stora naturomraden och en variation av byggnader och
bebyggelsestrukturer som i begrdnsad omfattning kompletterats genom aren.

Omradet Larsboda strand, i Farstas Ostra del, bestéar till stora delar av icke-
detaljplanelagd mark och industrimark. Stadsbyggnadsndmnden godkénde ett
program for Larsboda strand 2010-06-23 (Dnr 2007-04025) vilket foreslog en
blandning av smahus och flerbostadshus inom omradet. I samband med att
programmet antogs fattade exploateringsndmnden ett inriktningsbeslut 2011-01-20
om att omradet vid Drevviken ska bebyggas med cirka 360 ldgenheter varav cirka 80
i smahus (Dnr E2010-513-01514).

Till f6ljd av att Farsta darefter pekades ut som tyngdpunkt i stadens dversiktsplan
Promenadstaden, lagakraftvunnen 2012, initierades ett programarbete for hela
Tyngdpunkt Farsta vilket antogs av stadsbyggnadsndmnden 2016 (Dnr 2012-09102-
53) med mal om att bygga 8 000 bostéder i Fasta till ar 2030. Projektet Larsboda



strand ligger i stadsdelens Ostra delar som inom Tyngdpunkt Farsta identifierats for
stadsbyggande och bostadsdndamal inom viljeinriktningen att vinda Farsta mot

sjoarna. I utstillningsforslag till ny dversiktsplan (Dnr 2015-10143) belyses att

Farsta ér ett av stadens fyra fokusomraden.
Overgripande malsattningar for Tyngdpunkt Farsta

Farsta stadsdelsndmndsomrade har stora stadsutvecklings-mojligheter och en
betydande roll i uppfyllande av stadens mal om 140 000 nya bostader till ar 2030
samt genomforande av 2013 ars Stockholmsforhandling med utveckling av
tunnelbanan. Programmet for tyngdpunkt Farsta innebér en knapp dubblering av

antalet bostader i stadsdelen. For illustration dver omradet for Tyngdpunkt Farsta se

Figur 1.
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Figur 1:1llustrationsbild dver Farstas utveckling frdan Program for tyngdpunkt
Farsta (2016)

Programmet konkretiserar Kommunfullméktiges mal att utveckla handel,
verksamheter och de allménna funktioner som en tyngdpunkt och en kraftigt 6kad
befolkning kraver sa som forskolor, skolor, parker och gronstruktur. Huvuddragen i

programmet innebdr att:
. Utveckla Farsta centrum



. Skapa urbana strak

. Vind Farsta mot sjdarna och
. Utveckla Farstastraket och strandpromenader
Overgripande malsattningar for Larsboda strand
Syftet med projektet dr att utveckla berord del av Farsta enligt planeringsprincipen
att vinda Farsta mot sjdarna, vilket for berdrt omrade innebér att koppla samman
stadsdelens bebyggelse och utvecklade parker till Drevvikens strandomréade. Projekt
medfor att drygt 3 500 bostidder for cirka 7 500 invénare planeras inom
fokusomradets Ostra del. Pagaende planering svarar vl mot saval stadens vision som
programmets intentioner.

Genomforande av projektet vintas resultera i en komplett stadsdel for alla, med
ett stort och varierat utbud av bostdder, goda kommunikationer, nérhet till urbana
kvaliteter, natur och vatten. Utvecklingen av omréadet ska bidra till att stirka den
lokala servicen med skola, forskola och handel, forbéttra kopplingen mellan Farsta
och Skéndal och lata Farstastrdket binda samman omrédet med centrum och
Magelungen. Ytor som idag stors av buller, upplevs privatiserade och har karaktéren
av impediment ska omvandlas till allménna strak, tillgéngliga parker och torg i
anslutning till att omradet fortétas.

Delprojekt inom Larsboda strand

Projekt syftar till att sammantaget mdjliggora drygt 3 500 bostéder, nya skolor,
forskolor, infrastruktur for forbattrad kollektivtrafik samt lokaler f6r butiker och
verksambheter i anslutning till trafikplatsen i Larsboda. De samtida planprocesserna
har medfort ett behov av utdkad samordning avseende gemensamt berdrda

anlédggningar och genomférande. Projektet Larsboda strand inkluderar fem

delprojekt:
. Klockelund
. Stortorpsvigen
. Karlsviks strand
. Telestaden
. Sandékravigen

Geografiskt omrdde

De fem delprojekten inom Larsboda strand ligger i anslutning till eller berérs
direkt av trafikplats Larsboda och omkringliggande markomraden i Farstas Ostra
delar invid sjon Drevviken. For geografisk utbredning se Figur 2.



LARS BODA STRAND:

Klockelund ,:
2. Stortorpsvigen
3. Karlsviks strand 1=
4. Telestaden -
5. Sandakraviagen

/ I> 1 ' For 5 . _ =N .| | U‘ SKONDKL

’”'m/snr }
I\

T
Direvviken

Figur 2: Karta évre de fem delprojekt som ingdr i prcyektet Larsboda strand

Fyra av delprojekten ligger i néra anslutning till trafikplats Larsboda och
Nynésvagen. Det femte delprojektet ligger i norra Skondal, strax syddst om
trafikplats Gubbédngen. Projektet ar direkt kopplat till pagaende planering i omradet
genom att det inkluderar en ny detaljplan for bl.a. handelsdndamal, vilken mojliggdr
flytt av Plantagens verksamhet i Klockelund.

Inom berdrt omrade bor idag endast en handfull personer i friliggande hus lings
Drevvikens strand. Harutdver finns ett antal kolonistugor séder om Hokarédngsbadet
vilka framst nyttjas sommartid. Omréadet inkluderar vidare Telias tidigare
verksamhetsomrade. I 6vrigt praglas omradet till stor del av delvis otillgdngligt
naturomrade samt bullerutsatta impedimentytor i anslutning till Nyndsvégen.
Tidigare beslut

Vid sammantradet 2011-01-20 fattade exploateringsndmnden ett inriktningsbeslut
for utveckling av omréadet kring Larsboda strand samt markanvisning om 360
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bostdder. Berort omrade for planerad exploatering enligt det inriktningsbeslut som
fattades 2011 framgar i Figur 3.

o — -—

Klockelund Karlsviks strand

Figur 3: Utbyggnadsforslag enligt inriktningsbeslut fran 2011 for Larsboda
strand

Inom delprojekt Klockelund och Stortorpsvigen har planeringsprocessen pagétt i
varierande omfattning sedan 201 1. Detaljplan for Klockelund godkéndes i
Stadsbyggnadsndmnden i december 2017. Detaljplanen for Stortorpsvagen planeras
att ga upp for antagande under varen 2018. Sandakravégen ar en lagakraftvunnen
detaljplan for vilken exploateringsndmnden fattade genomforandebeslut i december
2017. For Karlsviks strand har forberedande arbeten for att kunna initiera arbetet
med en detaljplan pagatt sedan mark anvisades for smahus 2011. For delprojektet
har, liksom for Telestaden, detaljplanearbetet initierats och underlag for en

samradshandling &r under framtagande.
Tidigare direkt berdrda beslut for omradet inkluderar foljande:

Datum Dnr Néiamnd Beskrivning
2010- E2009- EXPL Markanvisning for
01-21 513-02057 N Plantagen Sverige AB inom
Skondal 2:1
2010- 2007- SBN Planprogram Larsboda
06-23 04025 strand
2011- E2010- EXPL Inriktningsbeslut Larsboda
01-20 513-01514 N strand samt markanvisning till
Botrygg Bygg AB, Veidekke
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2011-
02-17

2011-
08-25

2014-
09-11

2015-
08-20
2015-
08-20
2015-
08-20
2016-
02-22
2016-
06-16
2016-
06-09

2017-
02-16

2017-
10-12

2017-
12-07

E2009-
513-00638 N

E2010-
513-01514 N

2010-
11650-54

2012-
13613
2011-
15589
2013-
01114
2014-
13908
2012-
09102-53
E2016 -
01578 N

E2017-
02695 N

E2017-
03498 N

E2017-
04040 N

EXPL

EXPL

SBN

SBN

SBN

SBN

SBN

SBN

EXPL

EXPL

EXPL

EXPL

Bostad AB och Svenska Hem i
Bromma Mark 1 AB

Markanvisning Axfood
Sverige AB inom Skoéndal 2:1

Markanvisning inom
Larsboda strand till Besqab
Projektutveckling AB, AB
Familjebostdder, Folkhem
Produktion AB, SMAA AB,
Sundhem AB och Wallenstam
AB.

Beslut om att anta
detaljplan for del av Skondal
2:1

Start-PM Karlsviks strand

Start-PM Klockelund
Start-PM Stortorpsvégen
Start-PM for Telestaden

Program for Tyngdpunkt
Farsta
Delgenomférandebeslut for
Larsboda strand gillande
forberedande arbeten.
Markanvisning for
parkeringshus till Stockholm
Parkering AB samt for forrad
till 24Storage AB.
Utredningsbeslut
Telestaden
Delgenomforandebeslut pa
delegation for rivning av
campingstugor i Karlsvik
strand till formén for bostader
och allmén park.
Genomforandebeslut
Sandékravigen



2017- 2011- SBN Beslut att godkédnna
12-12 15589 detaljplan Larsboda 2:3 mfl
(Klockelund)

Ligesredovisning
Inriktningsbeslutet for Larsboda strand innefattar fem stycken exploateringsprojekt
vilka i detta tjénsteutldtande bendmns som delprojekt. Dessa beskrivs nedan
avseende uppskattat antal bostadsritter (BR) och hyresratter (HR) samt aktuellt
skede for detaljplan och avtal.

DELPROJEK Uppskattat antal Skede
T BR HR

Godkénd dp 1 SBN
Klockelund 272 213 december 2017.
Antagande och
genomforandebeslut
planeras till Q2 2018.
Prelimindr byggstart 2019.

Granskning och

Stortorpsvige 20 antagande planeras till Q2
n 2018.

Preliminir byggstart
2018/19.

Karlsviks 385 165 Samrad planeras till
strand Q1 2019.

Telestaden Utredningsbeslut
2017. Samrad planeras till
- Stadens mark 250 - ca Q1 2019.
Upplételseform pé enskild
mark dr oséker.

- Enskild mark Ca 2250 Forhandlingar om foravtal
och markanvisning pagar.
Lagakraftvunnen dp
Sandakravige - - for handel.
n Genomforandebeslut
december 2017.
TOTALT Ca 3500

(varav drygt 1 300
pa stadens mark)

For stadens del kommer Larsboda strand att innebéra stora investeringar pa
allmén platsmark, framst avseende att utveckla befintligt gatunét och stadsdelens

parker. Dessa investeringar medfor bl.a. att 6verbrygga Nyndsvégens barridrverkan
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med en ombyggd trafikplats samt tva nya planskilda gang- och cykelpassager. Har
inkluderas dven bullerdimpande atgdrder och dagvattenanldggningar for minskad
paverkan pé berord recipient. Utgifterna for fortsatt utredning inom
inriktningsbeslutet omfattar framtagande av nddvéndiga utredningar, projektering
och systemhandling for berdérda delprojekt infor kommande genomforandebeslut.

Kontoret redovisar nedan en sammanstillning av laget inom respektive
delprojekt:

Klockelund

Klockelund (dp Larsboda 2:3 m.fl.) innebér att mark for odlingslotter och
vaxthusverksamhet omvandlas till ett bostadsomrade med cirka 480 bostéder i
flerfamiljshus, en forskola, en lagerlokal, parkeringshus och anldggande av en
strandpark som en utvecklad del av Farstastréket. Hirutover avses Perstorpsvigen
omvandlas till en stadsgata och forutséttningar medges for att kunna anldgga en ny
planskild gdng- och cykelbro 6ver Nyndsvigen.

Inom Klockelund har Exploateringsndmnden 2011 anvisat mark for bostader till
Folkhem Produktion AB, Wallenstam AB, Ake Sundvall Byggnads AB, Veidekke
Bostad AB, Botrygg Bygg AB och Svenska Hem i Bromma Mark 1 AB under 2011
samt 24Storage och Stockholm Parkering under 2016.

Aktuellt planeringsldge for projekt Klockelund innebér att exploateringsavtal
tecknas med fem byggaktorer for bostadshus samt 24Storage och Stockholm
parkering under forsta kvartalet 2018 med avsikten att ta ett genomforandebeslut
under Q2 2018. For illustration 6ver planerad exploatering se Figur 4.
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Figur 4: lllustrationsplan for detaljplan detaljplanen Larsboda 2.3 m.fl.
(Klockelund)

Inom Klockelund

Har drygt hélften av bostéderna anvisats som bostadsrétter och knappt
halften som hyresrétter

Sker en utveckling av strandpromenaden som en central del av Farstastraket
Planeras det for gemensamma parkeringslosningar i ett parkeringsdiack som
dven ska bidra till att minska buller.

Planeras en lagerlokal pa mark ndrmast Nyndsvigen

Sker dagvattenhantering samordnat och delvis i 6ppna diken.

Medges forutséttningar for en ny planskild gang- och cykelbro 6ver
Nynésvigen

Stortorpsvagen

Besqab Projektutveckling AB anvisades mark inom projekt Stortorpsvigen ar 2011
tillsammans med Familjebostidder, som inte har kunnat medges utrymme inom
planomradet. Stortorpsvédgen inrymmer idag cirka 20 radhus samt parhus. Marken
kommer att overlatas med dganderitt. Detaljplanen har varit ute pa samrad.
Granskning och antagande berdknas ske under Q2 2018. Projektet ar lokaliserat till
ett omrade som i dagsléget till Gvervagande del bestar av naturmark. Naturomradet
angrénsar till Nynisvégen och ett omrade med befintlig villabebyggelse. Antalet
bostdder har minskat sedan inriktningsbeslutet 2011, bland annat till forman for
platsens naturvirden. For att mojliggora exploateringen forvarvar staden en bit mark
av Huddinge Kommun. Se Figur 5.
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Figur 5: Utsnitt ur samrddsversionen av plankartan for Stortorpsvigen

Telestaden

Telestaden inkluderar utveckling av enskild mark for bostéder inom fastighet som
tidigare huserade Telias huvudkontor samt viss mark inom stadens dgo. Det av
fastighetsidgarna Rikshem och Ikano samégda utvecklingsbolaget Farsta
Stadsutveckling AB har ansokt om planéndring med maélséttningen att dndra
anvindningen till framst bostadsandamal men dven kommersiella lokaler, kontor,
skolor, forskolor, parker, torg och gator. Inom planomradet ingar mark som staden
dger motsvarande cirka 20 % av planens totala area.

Inriktningsbeslutet inkluderar stadens del av projekt Telestaden. Avsikten &r att
stadens mark ska planlidggas for bostidder, handel, arbetsplatser, en skola samt
trafikanldggningar, torgytor och parkmark. Projektet kan komma att belastas med en
del av kostnaderna for nya broar, ny gata, ledningsflytt och ombyggnad av Larsboda
trafikplats.

Utredningsarbete och forhandling avseende markanvisning av stadens mark
pagar. Om 6verenskommelse kan ske avser exploateringskontoret aterkomma till
namnden med forslag, prelimindrt under Q2 2018.

Sandakraviagen

Exploateringsndmnden beslutade om markanvisning for handelsindamél inom
fastigheten Skondal 2:1 till Plantagen Sverige AB 2010-01-21 och till Axfood
Sverige AB 2011-02-17. Detaljplanen for del av fastigheten Skondal 2:1 m vann laga
kraft 2016-01-29.

Genomforandet av den framtagna detaljplanen medfor forutséttningar for att
Plantagen ska evakueras fran fastigheten Klockelund 1 i Farsta samt att Axfood
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evakuerats fran Norra Stationsomradet i Hagastaden i syfte att mdojliggora ny
bostadsbebyggelse pa berdrda platser.

Exploateringsndmnden fattade beslut 2017-12-07 om att godkénna forséljning av
fastigheten i Skondal, godkdnna ersattning fér dodning av befintlig tomtrétt samt att
ge kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

Karlsviks strand

Delomradet Karlsviks strand finns beskrivet mer i detalj under rubriken
”Markanvisning Karlsviks strand” langre ned i detta dokument. Inom delprojektet
planeras det for cirka 550 bostéder, service, 2 forskolor, en f-6 skola och en
strandpark ldngs Drevviken. Boendeparkering inom omradet planeras att ske genom
s.k. parkeringskdp. Mojligheterna for att anldgga en friluftsgérd vid Hokarédngsbadet
utreds tillsammans med fastighetskontoret.

For att mojliggdra den nya bebyggelsen behdver en fordelningsstation, en
dagvattenledning och en huvudvattenledning omlokaliseras, Perstorpsviagen forskjuts
nirmare Nyndsvégen, trafikplats Larsboda byggs om, en ny gang- och cykelkoppling
tillkommer for att minska Nyndsvégens barridreffekt och en mindre andel av
campingstugorna inom omradet rivs.

Campingstugeomradet inom Karlsviks strand bestod ursprungligen av 84
campingstugor. Varje campingstugedgare hade individuella arrendeavtal med staden
om ca 10 kvm mark. Efter en langre dialog mellan staden och Hokardngens
friluftsférening, som representerar stugégarna i omradet, tecknades i borjan av 2017
ett intentionsavtal mellan foreningen och exploateringskontoret. Avtalet tydliggér en
intention om att bevara en betydande del av befintliga stugor och utveckla omradet
till ett kolonistugeomrade, i enighet med vad som anges i programmet for
Tyngdpunkt Farsta. I juni 2017 tecknades avtal om uppsigning av de individuella
arrendena och en Overenskommelse om att ett nytt arrendeavtal ska tecknas mellan
foreningen och Farsta stadsdelsndmnd for de stugor som bevaras.

Inom omrédet kommer 50 stugor att bevaras och 5 nya stugtomter tillkommer
inom bevarandedelen. Totalt kommer campingstugeomradet inkludera 55 stugor. Av
ursprungliga 84 stugor har 34 stugor antingen brunnit ned eller kommer att rivas
under Q1 2018 och Q3 2019, i 6verenskommelse med stugédgarna. Stugégare till de
stugor som ska rivas har erbjudits mojligheten att bo kvar i tva ar. For stugor som
rivs utgar en ersittning pé 40 000 kronor till berdrda stugigare.
Exploateringsndmnden fattade ett delgenomforandebeslut om att pabdrja rivning och
utbetala ersdttning till berdrda stugégare 2017-09-29 (Dnr E2017-03498).

Markanvisning Karlsviks strand

Inom delomréade Karlsviks strand foreslas i detta d&rende nya markanvisningar om
sammanlagt 200 bostadsritter, en f-6 skola, en forskola och gemensamma
parkeringsanldggningar. Markanvisningsforslaget dverensstimmer med planerna i
det godkédnda programmet for Tyngdpunkt Farsta. Projektet utgér en del i det
ndmnda programmets mal; att koppla samman Farstas centrala delar med Drevviken,
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Perstorp och Skondal. Totalt bedéms cirka 550 bostédder inrymmas inom omrédet. En

andra etapp av markanvisningar kommer att ske under 2018.

Bakgrund till markanvisningen

Omradet Karlsviks strand bestar i dagslédget till stor del av icke planlagd mark. Inom

det befintliga omradet finns Hokaréngsbadet, ett campingstugeomrade, en

fordelningsstation samt ordrd naturmark. Se Figur 6. I angrdnsande Perstorp finns ett

par flerfamiljshus och ett fatal personer bor i friliggande hus ldngs Drevvikens strand

i dagslaget.
AL UL I P 7

ipgens
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Figur 6: Karta éver omrddet Karlsvik strand i Farsta

Exploateringsndmnden beslutade 2011-08-25, inom projekt Larsboda strand, att
markanvisa till Sméa AB inom det omrade som idag utgor Karlsviks strand. Sméa
AB erholl da en markanvisning om cirka 40 sméhus. I gillande 6versiktsplan och i
programmet for Tyngdpunkt Farsta (Dnr 2012-09102-53) foreslogs sedan en hogre
grad av exploatering inom Karlsviks strand. Sméhus var darmed inte langre aktuellt
inom omradet.

Start-PM for planldggning av Karlsviks strand f6ljer programmet for Tyngdpunkt
Farsta och foreslar att ca 700 lagenheter i flerfamiljshus ska byggas inom omradet.
Sedan Start-PM antogs av stadsbyggnadsndmnden har det tillkommit en F-6 skola
inom omradet vilket resulterat i att det nu planeras for cirka 550 bostader, service, 2
forskolor och en strandpark ldngs Drevviken. Skolan &r nddvéndig for att forsorja
Karlsviks strand och intilliggande projekt med skolplatser men innebér att stadens
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inkomster i delprojekt Karlsviks strand reduceras. Harutdver utreds méjligheten for
att anldgga en friluftsgard vid Hokardngsbadet.

For att mojliggdra den nya bebyggelsen behdver en fordelningsstation for el, en
dagvattenledning och en huvudvattenledning omlokaliseras, Perstorpsviagen forskjuts
niarmare Nyndsvégen, trafikplats Larsboda byggs om, en ny gang- och cykelkoppling
tillkommer for att minska Nynisvégens barridreffekt och en mindre andel av
campingstugorna inom omradet rivs.

Veidekke Bostad AB (fortsdttningsvis kallad Veidekke) och Smaa AB
(fortsdttningsvis kallad Sméa) foreslés erhélla varsin direktanvisning inom omradet
Karlsviks strand.

Smaa foreslas erhélla markanvisning om cirka 100 lagenheter som uppléts med
bostadsritt. Smaas tidigare markanvisningen for smahus ar inte 1dngre aktuell da
inriktningen andrats till flerfamiljshus. Smaa har sedan 2011 fatt markanvisningar
om totalt 444 lagenheter 1 Stockholm.

Veidekke vann en markanvisningstavling inom det direkt angransande
delprojektet Klockelund &r 2011 men till foljd av lansstyrelsens bedomning av
projektets strandskyddsomrade kunde den delen av projektet inte genomforas.
Veidekke foreslas som ersdttning erhalla en markanvisning om cirka 100 ldgenheter
som upplats med bostadsritt inom Karlsviks strand. Veidekke har sedan 2011 fatt
markanvisningar om totalt 518 lagenheter i Stockholm.

Markanvisningarnas exakta lagen inom Karlsviks strand &r i detta skede inte
bestdmda. Detta kommer ske nir bebyggelsestrukturen har fastslagits.

De bada bolagen beddms besitta en god genomforandekapacitet vilket
efterstravas i enighet med stadens gillande markanvisningspolicy.

Exploateringsndmnden har tidigare anvisat mark for bostéder till foljande bolag
inom Larsboda strand:

- Folkhem Produktion AB

- Wallenstam AB

- Sundhem AB

- Veidekke Bostad AB

- Botrygg Bygg AB

- Svenska Hem i Bromma Mark 1 AB

- Besqab Projektutveckling AB

- Smaa AB

- AB Familjebostédder

Det har inkommit 12 markanvisningsansékningar gillande bostdder inom
omradet som utgor Karlsviks strand.

Det rader en jamn fordelning mellan hyresrétter och bostadsrétter i delprojekt

Karlsviks strands ndromréde. Andelen dganderéttsldgenheter dr 3%, andelen

19



bostadsritter 51% och andelen hyresrétter 46%. Légenhetsstorlekarna 2-3 rum och
kok ar dominerande.

Inom delomréde Karlsviks strand har dven Skolfastigheter i Stockholm AB
inkommit med ans6kan om markanvisning for skola samt forskola och Stockholms
Stads Parkering har inkommit med en ansdkan géllande en parkeringsanldggning.

Totalt kommer Karlsviks strand att inrymma cirka 550 ldgenheter. Nér arbetet
med bebyggelsestrukturen har kommit ldngre kommer en andra markanvisningsetapp
att dga rum. Det &r fortfarande inte faststéllt hur fordelningen
bostadsritter/hyresritter kommer att se ut. I 16nsamhetskalkylen gors dock
antagandet att fordelningen dr 70% bostadsrétter och 30% hyresrétter for att né en
rimlig genomforandeekonomi.

Fordelningen mellan bostadsrétter och hyresritter i det befintliga bestandet ar
jamn i delprojektets ndromrade. Aven i de nybyggnadsomriden som angrinsar till
projektet (Perstorp, Klockelund, Stortorpsvégen och Valdo 7) uppléts 57% som
hyresritter och 43% som bostadsritter.

Utover Smaa och Veidekke foreslas Skolfastigheter i Stockholm AB erhélla
markanvisning for en f-6 skola samt en friliggande forskola inom delomradet
Karlsviks strand. Vidare foreslas Stockholm Stads Parkerings AB erhalla
markanvisning pa tva platser inom omradet for gemensamma
parkeringsanlidggningar. Den ena parkeringsanldggningen utgors av ett
parkeringsgarage som placeras under skolan. Den andra parkeringsanlédggningen
uppfors i form av ett parkeringshus ovan jord. Mark for anvisning framgar i Figur 7.
Ellevio AB har en befintlig férdelningsstation inom delomrade Karlsviks strand.
Fordelningsstationen avses omlokaliseras och integreras med det nya
parkeringshuset.
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Figur 7: Mark anvisas for skola, férskola och parkering.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméiktige beslutat om i
stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran nimndens
beslut. Marken for skola, forskola och parkeringsanldggningar upplats med tomtrétt
och marken for bostadsritter siljs.

Smaa och Veidekke ska efter fastighetsbildning férvarva sina respektive delar av
exploateringsomréadet. Eftersom byggaktdrerna inte tilldelas en specifik plats inom
omradet i samband med markanvisningen tillimpas foljande prissittning beroende pa
vilken del av omradet de tilldelas efter genomfort skissarbete:

Markvérdet for bostdder kommer att delas in i tre niver baserat pa bebyggelsens
plats, se Figur 8. Pris for de huskroppar som huvudsakligen ligger inom de
rodmarkerade omradena ar 13 500 kr/m? ljus BTA. Pris for de huskroppar som
huvudsakligen ligger inom de blamarkerade omradena ar 11 500 kr/m? ljus BTA.
Pris for de huskroppar som huvudsakligen ligger inom de gulmarkerade omradena &r
10 500 kr/m? ljus BTA. Markvardet for lokaler &r 3 300 kr/m? BTA. Priset ar
bestdmt i prisldge 2017-11 (vardetidpunkten) och skall regleras — uppat eller nedat —
fram till tilltradesdagen i relation till fordndringar i priset pa forsiljningar av
bostadsritter pa den 6ppna marknaden. Expertradet behandlar drendet med Dnr
E2017-02855 2018-03-01.
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Figur 8: Karta 6ver markpriszoner

Tomtréttsavgilden for skolan dr bestdmd till 125 kr/m? BTA och avgélden for
garageplatser &dr bestdmd till 1 200kr/plats och &r. Vardetidpunkten &r 2018-01-01.
Expertradet har behandlat drendet med Dnr E2017-04498 2018-01-25.
Overenskommelse om tomtrittsavgilden for forskolan ska triffas senast i samband
med tecknande av dverenskommelse om exploatering.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktorerna enligt detta utlatande.
Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.
Exploateringsndmnden tar stéllning kring ett reviderat inriktningsbeslut da projektet
har dndrats vésentligt i omfattning sedan 2011. Till f6ljd av projektets omfattning
krévs att inriktningsbeslutet hanteras i kommunfullmiktige, trots att drendet inte
hanterats dér tidigare.

Det nuvarande inriktningsbeslutet for Larsboda strand omfattar ett uppdrag att
utreda planeringen for projektet pa upp till 15 mnkr. Medel som nu &r upparbetade.
Forvintade kostnader infor genomforandebeslut i berdrda delprojekt avser fortsatta
utredningar och projektering for projekten fram till antagna planer, vilket inklusive
nedlagda kostnader forvéntas uppga till sammantaget 36 mnkr.
Léonsamhetskalkyl enligt nuvdardesmetoden for projekt Larsboda strand
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 intékter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede positivt nettonuvirde om 118 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster motsvarande 31 tkr/ekvivalent ldgenhet!.

Marken kommer dels att upplatas med tomtrétt och dels att sdljas.
Exploateringsgraden uppgér till 1,68.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 948,4 mnkr,
varav 29,7 mnkr dr utgifter fore &r 2018, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna
avser framst utredningar, tidig projektering och stadens egen tid inom delprojekten
Klockelund och Stortorpsvégen.

Forséljningsinkomster som avser forséljning av mark for bostadsbebyggelse har
beréknas till 1 100,3 mnkr och reavinsten berdknas uppgé till 1 019,5 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet pa stadens mark beriknas
uppga till 216 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter
inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 112 %. Se Bilaga 1.

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

Budgetkonsekvenser Larsboda strand

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 948,4 mnkr i I6pande
prisniva. Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budg Ack
etkonsek
venser

Inves t.o.m
tering o
Mnk 2017 2018 201 2020 2021 Sena To
r 9 re talt

Utgift -29,7 -35,0 - - - - -
er inkl. 48,1 183,9 2545 397,1 948.,4
forvarv (-
)

Inko 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
mster
(exkl.
forsaljnin
g)

Netto -29,7 -35,0 -
utgift (-) 48,1 183,9 254,5 397,1 948.4
/-
inkomst
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Forsa 0,0 129, 0,0 394, 111, 464, 1
ljningsin 5 8 7 4 100,3
komst

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2018. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms péaverka stadens och exploateringsndmndens resultat enligt
nedanstdende tabell.

Budgetkonsekv
enser
Drift Ko
m-
Mnkr 20 20 20 20 20 Sen me
18 19 20 21 22 are ntar
Resultatpaverk
an ExpIN
Loépande 0,0 0,0 0,3 33 33 max
intdkter/kostnader 4,1
Internridnta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max
-6,7
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max ar
-17,6 2030
Reavinster/forlu 12 0,0 36 86, 44 0,0 tota
ster 6,0 2,9 7 3,9 It
1019,5
Summa 12 0,0 36 89, 44
resultatpaverkan | 6,0 3,2 9 7,2
nimnd
Resultatpiaverk
an TRN+SDN
- - - - - mell
Driftskostnader | 0,5 0,5 1,2 1,9 2,7 an-2,7
TRN+SDN och -3,6
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mell
Underhallskostn an 0 och
ader trafiknimnden -3,3

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostédder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Summa - - - - -
resultatpiaverkan | 0,5 0,5 1,2 1,9 2,7
TRN+SDN

De berédknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till cirka
6,9 mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 24,3 mnkr det forsta &ret och
minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgélder
berdknas till cirka 4,1 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 1 019,5 mnkr.

I vilken omfattning som projektet paverkar framtida drift- och
underhallskostnader ar svért att bedoma i detta skede med hénsyn till dels att nya
anldggningar tillkommer och dels att gamla anldggningar byggs om.

Paverkan pa 6vriga namnder

Projektet padverkar ocksé andra forvaltningar och bolag inom staden.
Utbildningsforvaltningen paverkas med nybyggnad av nya grundskolor.
Fastighetskontoret paverkas av att en friluftsgard utreds i anslutning till
Hokaréngsbadet. Investeringskostnaderna for tre nya grundskolor och en friluftsgérd
beréknas uppg4 till cirka 807 mnkr.

En sammantagen investeringsanalys for staden som inkluderar dessa utgifter
innebar sammanlagda utgifter pa cirka 2,1 mdkr. Se Bilaga 2. Friliggande forskolor
bedoms tillkomma och preliminirt byggas av Sisab, men i huvudsak kommer
forskolorna att inrymmas i bostadskvarterens bottenvaningar. Kostnader for
forskolor &r inte med i denna kalkyl.

Léonsamhetskalkyl enligt nuvdrdesmetoden for delprojekt
Klockelund

Kontoret redovisar nedan 6vergripande de ekonomiska konsekvenserna for
respektive delprojekt:

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for delprojekt Klockelund redovisar
ett positivt nettonuvdrde om 77 mnkr motsvarande 140 tkr/ekvivalent ligenhet?.

Marken kommer dels att upplatas med tomtrétt och dels att séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,72.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 241 mnkr, varav
28,1 mnkr &r utgifter fore ar 2018, dvs. redan nedlagda utgifter. Upparbetade utgifter
avser framst flytt av odlingslotter, utredningar, tidig projektering och stadens egna
kostnader.

Forséljningsinkomster som avser markforsiljning berdknas till 289 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 265 mnkr.

2 Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostédder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Delprojektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till
386 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar delprojektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter. Delprojektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas
uppga till 120 %.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden for delprojekt
Stortorpsvagen

Lonsambhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for delprojektet redovisar i detta
tidiga skede positivt nettonuvérde om 28 mnkr motsvarande 979 tkr/ekvivalent
lagenhet .

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,63.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till cirka 5,7 mnkr, varav
0,2 mnkr &r utgifter fore ar 2018, dvs. redan nedlagda utgifter. Delprojekt
Stortorpsvagen ingick tidigare i delprojekt Klockelund, sa en del av de redan
nedlagda utgifterna for delprojekt Stortorpsvéigen redovisas darmed i
16nsamhetskalkylen for Klockelund. De sammanlagda utgifterna avser framst forvarv
av mark, flytt av busshallplats, flytt av 6vergangsstille, rdjning i den naturmark som
bevaras, eventuell marksanering och forldngning av strandparken langs Drevviken

Forséljningsinkomster som avser forséljning av mark beréknas till 36,0 mnkr och
reavinsten beréknas uppga till 35,7 mnkr.

Delprojektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till
192 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar delprojektets nettoutgifter inklusive
redan nedlagda utgifter. Delprojektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 443 %.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden for delprojekt Telestaden

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for delprojektet redovisar i detta
tidiga skede positivt nettonuvirde om 7 mnkr motsvarande 3 tkr/ekvivalent
lagenhet?.

Kalkylen baseras pa att marken kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgar
till cirka 2,03.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 200 mnkr, varav
0,2 mnkr &r utgifter fore ar 2018, dvs. redan nedlagda utgifter.

Forsdljningsinkomster som avser forsdljning av mark for bostadsbebyggelse
beréknas till 217 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 217 mnkr.

3 Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostédder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Delprojektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 67
tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar delprojektets nettoutgifter inklusive redan
nedlagda utgifter. Delprojektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berédknas uppga till 103 %.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden for delprojekt
Sandakravagen

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for delprojektet redovisar i detta
tidiga skede positivt nettonuvirde om 31 mnkr motsvarande 114 tkr/ekvivalent
ldgenhet*.

Marken har sélts. Exploateringsgraden uppgér till 1,0.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till cirka 39,5 mnkr,
varav 0,6 mnkr ar utgifter fore ar 2018, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst kontorets nedlagda tid.

Forséljningsinkomster som avser mark for handelsdndamal uppgér till 93,5 mnkr
och reavinsten berdknas uppga till 93 mnkr.

Exploatoren for handel pé fastigheten bekostar anslutning till det kommunala
VA-ledningsnitet sjélva.

Delprojektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till
137 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar delprojektets nettoutgifter inklusive
redan nedlagda utgifter. Delprojektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beréknas uppga till 149 %.

Léonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden for delprojekt Karlsviks
strand

Lonsambhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for delprojektet redovisar i detta
tidiga skede positivt nettonuviarde om 21 mnkr motsvarande 28 tkr/ekvivalent
lagenhet?.

Marken kommer att upplatas dels med tomtrétt och dels att séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 2,00.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 462,2 mnkr,
varav 0,8 mnkr ar utgifter fore ar 2018, dvs. redan nedlagda utgifter. Delprojekt
Karlsviks strand ingick tidigare i delprojekt Klockelund, sa en del av de redan
nedlagda utgifterna for delprojekt Karlsviks strand redovisas ddrmed i
l6nsamhetskalkylen for Klockelund. De sammanlagda utgifterna avser framst ny-
och ombyggnad av gata och park inklusive ledningsflyttar, flytt av
fordelningsstation, ombyggnation av berdrd del av trafikplats samt en ny géng- och
cykelkoppling 6ver Nyndsvégen.

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

3 Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostédder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Forsdljningsinkomster som avser forsiljning av mark berdknas till 464,4 mnkr
och reavinsten berdknas uppga till 359,6 mnkr.

Delprojektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till
536 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar delprojektets nettoutgifter exklusive
redan nedlagda utgifter. Delprojektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 105 %.

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka projektets utformning och
exploateringsgraden (se dven Risker och osékerheter). Det dr mycket svért att i detta
tidiga skede forutse stadens sammanlagda utgifter och intdkter i projektet.

Lonsamhetskalkyl och budgetkonsekvenser som beskrivs ovan ar baserade pa ett
medelscenario med avseende pa forvintat antal bostéder i1 delprojekten, redovisad
fordelning mellan bostadsrétter och hyresritter samt erfarenhetsbaserade antaganden
avseende kostnadsfordelning av nyinvesteringar mellan berérda aktorer.
Exploateringsgraden, upplételseformer och fordjupade analyser 6ver nédvandiga
foljdinvesteringar har stor inverkan pa projektets ekonomi. For att bedoma
inkomsterna i projektet har vissa dvergripande antaganden gjorts. Inkomsterna utgors
av markforséljning och tomtréttsavgilder vars storlek dels beror pa utvecklingen av
markpriset i omradet dver tid och dels pa férdelningen mellan forsdljning och
tomtréttsupplatelser.

Delprojekten har kommit olika langt i planarbetet, fran delprojekt i inledande
skedet av planprocessen till antagen detaljplan. Dérav finns det en stor spridning i
hur vil bearbetade de underlag som ligger till grund for kostnadsbedomningarna ér,
vilket paverkar osékerheten i uppskattningarna. Antagandena kan komma att behdva
revideras i och med att fordjupade kunskaper av genomforandet erhélls.
Ekonomiska oséikerheter per delprojekt

Klockelund

Beriknade utgifter baseras pa en extern kalkyl av ingédende anldggningar inom
framtagen systemhandling. Omradets komplexitet med nérhet till tunga
infrastrukturanldggningar medfor dock att merkostnader i form av sa kallade
forsvarsatgdrder for befintliga anldggningar kan forvéntas. Tidplanen och
forutséttningar for ett enhetligt genomforande 4r en osdkerhet som kan komma att
paverka utgifterna. Kalkylen innehaller en reserv for dessa bedomda osékerheter.
Harutover kan markpriset forédndras fram till tidpunkten for forsdljning. I kalkylen
har bedomda risker beaktats i mdjligaste mén.

Stortorpsvédgen

Staden har i dagsldget inte uppréttat ndgra systemhandlingar for allmén plats i
projekt Stortorpsvédgen dé projektet innebér relativt begridnsade ataganden for staden.
Osikerheter dérav har beaktats i kalkylen. En osékerhet i projektet ror eventuell
markfororening. En markundersékning kommer att genomforas under 2018 och
kostnaden for eventuell marksanering finns inkluderad i investeringsbudgeten.

Telestaden
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Med hénsyn till det tidiga skedet har en forsiktig bedomning av forvintade
intékter fran tillkommande byggritter gjorts utifrén att marken véntas siljas for att
mojliggora bostadsritter. Bedomning av forviantade utgifter dr berdknade med en
relativt hog reservation for osékerheter i syfte att kompensera for idag okénda
kostnader.

En avgorande fraga for projektets planering har varit forutséttningar for att
tillskapa tva fullstora skolor inom planomradet, i enlighet med framtaget program for
Tyngdpunkt Farsta. Initierad planering har pavisat svarigheter att inrymma fullstora
skolor pé aktuella tomter vilket medfor att géllande planeringsldge inkluderar tva
skolfastigheter med cirka 500 respektive 600 elever per skola inom planomradet.
Med hénsyn till att enskild mark paverkas finns osékerheter avseende forutséttningar
for genomforbarhet och ekonomiska konsekvenser. Inom stadens sammantagna
kostnader ingar forvantningar kring erséttningsnivaer for markdverforing av
skolfastigheter. Kontoret for I6pande dialog med utbildningsforvaltningen, Sisab,
stadsbyggnadskontoret, stadsledningskontoret och berord fastighetségare i fragan.

Sandékravigen

For delprojekt Sandékravigen har ett genomforandebeslut fattats i december
2017. Kontoret anser att det finns forhallandevis god kunskap kring férvéintade
inkomster och utgifter. Den mest betydande ekonomiska osdkerheten inom projektet
ar stadens forvantade kostnader for ledningsomléggning, vilken 16pande kommer att
foljas upp.

Karlsviks strand

Inom Karlsviks strand star en fordelningsstation som ska omlokaliseras for att
mojliggora den nya bebyggelsen. Skulle planarbetet dra ut pa tiden finns en risk for
att ingdende komponenter i fordelningsstationen borjar haverera vilket kan medfora
okade kostnader. Detta har i rimlig omfattning beaktas i kalkylen.

Genom Karlsviks strand I6per ocksa en huvudvattenledning samt en stor
dagvattenledning. For att mojliggora den nya bebyggelsen kommer dessa ledningar
behdva omlokaliseras. Ledningsomlidggning utgdr dels en ekonomisk risk, men ar
dven riskfylld sett till samordning och genomférande. Risken beaktas dels genom ett
osédkerhetspéslag i 1onsamhetskalkylen samt genom att samordnings- och
genomforandesvarigheterna uppmarksammas tidigt i projektet.

Slutsats ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska forutséttningarna for Larsboda strand som
helhet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.
Projektet har i detta skede ett positivt nettonuvarde men det finns osdkerheter i
framforallt de delprojekt som ir i ett tidigt skede av processen. Overgripande har
forutséttningarna for projektets totala ekonomi bedéms vara goda trots omfattande
investeringar i allmén platsmark.

Hur projektet uppfyller stadens mdl
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Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn Vision 2040, mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet 6verensstimmer med flera av stadens mal:

e markanvisa 9 000 lagenheter under 2018

e  bygga 140 000 bostéder till 2030

e markanvisa 4 500 hyresratter under 2018

e  mangfald av upplételseformer

e markanvisa 2 300 bostdder i nya tunnelbanans influensomréde

e  prova om projekten kan innehélla minst 5 % lagenheter for sérskilt boende for
personer med psykisk och fysisk funktionsnedsittning

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

e  byggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt lagen dér planering av
nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska prioriteras

e  minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e  vinda Farsta mot sjdarna (program)

e  satsa pa attraktiva tyngdpunkter/fokusomraden (6p)

e  koppla samman stadens delar (6p)

e frimja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)

Den aktuella exploateringen avser totalt cirka 3 500 bostéder vara cirka 1 300
bostédder pé stadens mark. Av dessa forvéintas cirka 930 uppforas som bostadsrétt och
380 lagenheter uppforas som hyresritt. Detta kan stillas i relation till att det i Farsta i
dag finns cirka 10 000 lagenheter med en jimn fordelning mellan hyresrétter och
bostadsritter.

Lokaler

Omradet kommer att behdva en utbyggnad av cirka 40 nya forskoleavdelningar.
Péagaende planering medfor att det i omradet behdver uppforas tre nya grundskolor.
Berorda skol- och forskolelokaliseringar utreds i samrad med utbildnings-
forvaltningen, Sisab och stadsbyggnadskontoret inom delprojekten.

I omrédet kommer det att utvecklas lokaler i bottenvéningar for handels- eller
centruméndamal. Stérst potential synes finnas i anslutning till Agesta brovig och
Trafikplats Larsboda men lokaler i bottenvéningar provas éven i andra delar av
omradet. Var lokaler ska placeras beslutas i planarbetena utifran var underlag for
verksamheter finns eller bedoms kommer att finnas pa sikt. Delprojekt
Sandékravégen inkluderar externhandel.

Inom delprojekt Telestaden och Karlsviks strand provas dven forutséttningar for
nya kontorsetableringar. Potentialen for storre etableringar synes dock vara

begrinsad.
Miljo
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Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De miljokonsekvenser som bor
utredas vidare vid planering av bebyggelsen &r framforallt dagvattenhantering,
naturvirden, ekologiska samband, kulturmiljo, rekreation, klimatfordndringar till
foljd av forhojda vattennivaer, bullerpaverkan och luftkvalitet. Kontorets bedomning
dr att bebyggelsen inte medfor ndgon betydande paverkan i fragor om fornlamningar
och kraftledningar.

Fordjupat arbete avseende miljokonsekvenser och hur dessa ska hanteras sker
vidare inom respektive delprojekt inom ramen for stadens miljoprogram.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspriktagen gronyta kommer att utredas under
planprocessen inom respektive delprojekt i samrad med stadsdelsforvaltningen.
Beslut om eventuell gronkompensation tas i genomfoérandebeslutet for respektive
delprojekt.

Energihushallning

Bolag som far markanvisningar har férbundit sig att vid projektering och
byggande inom fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for "héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar
enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015 ”Hallbar energianviandning”. Kontoret
for dialog med Farsta Stadsutveckling AB om att i princip kunna tillimpa
hallbarhetskraven inom enskild mark for delprojekt Telestaden.

Tillgdnglighet

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 tillgdnglig och
anvindbar utemiljo.

Tillgénglighetsfrdgorna utreds inom planprocessen. Viss andel av berérd mark &r
kuperad, vilket medfor utmaningar att mojliggora tillgdngliga gang- och cykelstrék i
hela omréadet. Vistelseytor intill de nya husen och entréer planeras for att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseférmaga.

Paverkan pa barn

Inom projektet planeras for tre nya grundskolor med plats for cirka 1 700 elever
samt cirka 10 nya forskolor. I enlighet med programmet fér Tyngdpunkt Farsta ska
planeringen medfora ett tillskott av aktivitetsytor samt upprustning och
tillgéngliggorande av parkmiljoer och Farstastraket. Planering utgér fran 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 samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt
redovisas medel och planering for konstnérlig gestaltning i och med
genomforandebesluten.

Genomférandefragor
Tidplan och kommande beslut
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Projektet har en prelimindr oversiktlig tidplan. Planering och etappindelning for
genomforande av utbyggnad kommer att behdva analyseras vidare och faststéllas
under arbetets gang. Utbyggnadstakten dr beroende av i vilken takt planerna kan
antas och utifran praktisk genomférbarhet med avseende pa logistik samt
marknadsekonomiska aspekter.

Kommande beslutstillfdllen for projektet 4r markanvisningar for resterande
markomraden samt genomforandebeslut. Markanvisningar kommer att ske i
anslutning till det fortsatta detaljplanearbetet och forvintas ske under forsta halvaret
2018. Genomforandebeslut kommer att fattas per delprojekt men med koppling till
helheten for hela Larsboda strand. Narmast i tid planeras genomforandebeslut for
Klockelund och Stortorpsvégen (Q2 2018).

Mot bakgrund av ovanstaende berdknas den forsta byggstarten i omradet att
kunna ske under 2018 med inflyttning tidigast &r 2020. Utbyggnadstakten &r oséker
och beroende av konjunktur, efterfragan etc.

Risker och osédkerheter

Det finns en rad dvergripande risker och osdkerheter inom projektet. Forutom
ovanstaende redovisade ekonomiska risker finns osékerheter kring hur marknaden
for bostider utvecklas i stadsdelen, i vilken omfattning staden kan tillsitta resurser
och prioritera planering och genomfdrande av projektet och forutséttningar att hélla
utsatta tidplaner. Dessa osdkerheter kommer att beaktas och i den man det dr mdjligt
hanteras inom respektive delprojekt.

I detta tidiga skede av projektet har hdrutdver foljande dvergripande risker och
osdkerheter samt mojlig hantering identifierats:

Risk / Osikerhet | Atgiird

Grundskolor

Inom programmet for Skolplaneringen sker samordnat
Tyngdpunkt Farsta pekades tva mellan exploateringskontoret,
mojliga tomter ut som ldgen for nya | stadsbyggnadskontoret,
fullstora grundskolor. Bada dessa utbildningsforvaltningen och Sisab
lagen beror enskild mark. Den samt i dialog med
fortsatta planeringen har pavisat stadsledningskontoret och berdrd
svarigheter att inrymma fullstora fastighetsdgare. Stillningstaganden
skolor pé aktuella tomter. Pagadende | forankras vid behov med stadens
planering och diskussioner med styrgrupp for samordnad
berdrda parter innebér att det i skolplanering (SAMS). Inom
dagslaget planeras for tre projektet sakerstills att planering
skolfastigheter med cirka 5-600 sker med beaktande av osékerheter
elever per skola. Osédkerheter kring avseende hur enskild mark péverkas
skolfastigheter riskerar att pdverka samt forutséttningar for
projektets tidplan, ekonomi och genomforbarhet och ekonomiska
forutséttningar for genomforande. konsekvenser.
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Fordelningsstation och ledningsomlaggning

Inom omrédet finns en stdrre
fordelningsstation samt ett
betydande antal ledningar av saval
storre som mindre dimensioner.
Fordelningsstationen som ska
omlokaliseras inom projektet dr
gammal och i behov av upprustning.
Skulle planarbetet dra ut pa tiden
finns en risk for att ingédende
komponenter i férdelningsstationen
borjar gé sonder, vilket kan medfora
betydande kostnadsdkningar.
Ledningsomldggningen utgor dels
en ekonomisk risk, men &r dven
riskfylld sett till samordning och
genomforande.

I fortsatt planering kommer
fordjupade kunskaper kring
befintliga ledningar, nédvéandiga
omforlaggningar samt
nyforldggning att hanteras i ett tidigt
skede i syfte att f6lja upp berdknade
kostnader, kapacitet och
genomforande.

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

Nynésvigen

Projektet ligger i huvudsak i
direkt anslutning till Trafikplats
Larsboda och Nynésvigen.
Nynésviagen medfor frdgor som
beror riskavstind, 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
Nynésvigen. Hér finns osdkerheter
avseende berdrda aktorers
intentioner/maélbild, i vilken
omfattning dessa planprocesser kan
ske samverkande, dr genomforbara i
tid samt eventuellt skilda
forvantningar pa hur
kostnadsfordelning ska ske.

Staden ar representerad genom
Trafikkontoret i framtagande av en
atgédrdsvalsanalys for Nynédsvagen.
Inom ramen for projektet har redan
flera moten dgt rum med
Trafikverket i syfte att tydliggora
roller, férankra planerade atgérder
och skapa forutséttningar for
genomforande.

Kommunikation
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En projektkommunikator finns knuten till Tyngdpunkt Farsta inom
exploateringskontoret. En kommunikationsplan kommer att tas fram for de
delprojekt som dr knutna till beslutet. Malgrupps- och intressentanalys,
omvérldsbevakning, uppdatering av projektets webbplats samt samverkan med
stadsdelsforvaltningens kommunikator planeras.

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

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av bostader enligt
Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i
aktuell markanvisning. Infér kommande markanvisningar har en dialog initierats for
att tillsammans med Fasta stadsdelsforvaltning identifiera behov av forskolor och
bostédder enligt LSS.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna i Farsta stadsdelsndmnd.

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

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet kan ge ett vialbehovligt tillskott av blandade
upplatelseformer i Farsta stadsdelsndimndsomrade i enlighet med antaget program for
Tyngdpunkt Farsta. Projektet ligger i ett relativt kommunikationsnéra ldge och det
finns en avsikt att forbéttra de kollektiva kommunikationerna inom projektomradet.
Foreslagna investeringar i allmén plats inom ramen for berdrda delprojekt bidrar till
en béttre stadsmiljo for de boende 6ver hela stadsdelen. Stora delar av omréadet &r
idag inte tillgdngligt for allménheten d& det ar enskild mark, upplevs privatiserat eller
dr kraftigt bullerstort. Projektet bidrar till att tillgéngliggora och utveckla den
allmédnna platsmarken i samband med att bostéder tillskapas.

Exploateringen ska ske med hénsyn till stadsdelens naturviarden och anpassas till
befintliga bebyggelsestrukturer. Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar
att bidra till att 6ka tryggheten och trivseln i omradet, dverbrygga Nynésvigens
barridrverkan och medfora en héllbar stadsutveckling. Projektet bidrar i hog grad till
stadens bostadsmal och till att tillskapa fler arbetsplatser i soderort.

Lonsambhetskalkylen dr ett sannolikt scenario baserad pa kdnda kunskaper om
delprojekten enligt nuvardesmetoden. I detta tidiga skede redovisas ett positivt
nettonuvirde om 118 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé berédknas till cirka 948 mnkr. Projektets
tidiga skede gor att det fortfarande finns stora osdkerheter i kalkylens poster, bade
vad giller forvintade utgifter och inkomster. Dessa behdver successivt foljas upp och
ses over 1 samband med kommande etappers genomforandebeslut eller eventuella
reviderade inriktningsbeslut.
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Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
Stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 5 april 2018 har i
huvudsak foljande lydelse.

Visionen om ett Stockholm for alla forutsétter en langsiktig hallbar forvaltning och
utveckling av stadens markinnehav. En hog takt i bostadsbyggandet ar ett sarskilt
prioriterat mal. Enligt kommunfullméktiges budget for 2018 4r bostadsmalet 140 000
nya bostader till 2030.

Projektet ger ett vialbehovligt tillskott till kommunfullméktiges mal om okat
bostadsbyggande. Den aktuella exploateringen avser totalt cirka 3500 bostéder varav
cirka 1 300 pa stadens mark. Av dessa forvéntas cirka 930 uppforas som bostadsratt
och 380 ldgenheter som hyresrétt. Detta kan stéllas i relation till att det i Farsta idag
finns cirka 10 000 bostidder med en jdmn fordelning mellan hyresrétter och
bostadsritter.

Stadsledningskontoret ser positivt pa att arbetet med att utveckla Farsta gar framat.
Farsta var utpekat som tyngdpunkt i stadens tidigare oversiktsplan Promenadstaden
som och ir i stadens nya 6versiktsplan Oversiktsplan for Stockholms stad utpekat som
ett av fyra fokusomraden. Det program som tagits fram for Tyngdpunkt Farsta visar att
stadsdelarna har mycket stora stadsutvecklingsmojligheter. Utbyggnaden av
tunnelbanan och citybanan skapar goda mojligheter for komplettering av bade
bostader och arbetsplatser.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektekonomin é&r fortsatt god for
exploateringsnamndens investeringsprojekt.

Investeringsanalysen visar enligt nuviardesmetoden for projektet ett positivt
nettonuvérde om 118 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De
sammanlagda utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 948 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 112 procent.

Forsdljningsinkomster berdknas till 1 100 mnkr. Inkomsterna ar berdknade dels
utifrdn forhandlade dverenskommelser med markanvisade byggherrar och dels utifran
forsiktiga bedomningar av marknadsvérden for dnnu ej markanvisade omréaden.

Stadsledningskontoret konstaterar att flera av delprojekten &r i tidigt skede och att
det finns osdkerheter i kalkylens poster. Lonsamhetskalkyl och budgetkonsekvenser &r
baserade pé ett medelscenario med avseende pé forvéntat antal bostdder i delprojekten
samt erfarenhetsbaserade antaganden avseende kostnadsfordelning mellan berérda
aktorer. Antagandena kan komma att behova revideras i och med att fordjupade
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kunskaper av genomforandet erhalls. Projektet har analyserat risker och arbetat fram
en atgardsplan for att hantera och minimera dessa inom respektive delprojekt.

Lonsambheten i exploateringarna ar avgorande for hur ménga icke lonsamma
projekt staden kommer att ha rdd med dé stadens finansiella resurser ar begransade.
Vid analys av 16nsamheten ar det darfor viktigt att beakta att det for staden som helhet
tillkommer investeringsutgifter som inte belastar exploateringsnimndens budget.
Exploateringsndmnden har gjort en investeringsanalys, dir 4ven de investeringsutgifter
som belastar berdrda ndmnder och bolag ingar. Utbildningsndmnden paverkas med
nybyggnad av nya grundskolor. Fastighetsndimnden péverkas av att en friluftsgard
utreds i anslutning till Hokaréngsbadet. Investeringsutgiften for tre nya grundskolor
och en friluftsgard uppgér till cirka 807 mnkr.

Stadsledningskontoret konstaterar att det finns behov av skolkapacitet for cirka
1700-1800 elever inom planomrédet. Da enskild mark paverkas finns osdkerheter
avseende forutsittningar for genomforbarhet och ekonomiska konsekvenser.
Stadsledningskontoret forutsitter att projektet i det ndrmare arbetet inom berdrda
ndmnder dven har en 16pande dialog med stadsledningskontoret genom SAMS.

En sammantagen investeringsanalys for staden som inkluderar dessa utgifter
innebdr sammanlagda utgifter pa 2,1 mdr, vilket innebér ett negativt nettonuvarde om
689 mnkr. Da grundprincipen &r att exploateringsprojekt som medfor behov av
exempelvis skolor ska kunna bara dessa kostnader &r stadsledningskontorets
uppmaning till projektet att i sin fortsatta planering se 6ver mojligheten att oka
inkomsterna och minska utgifterna for att forbattra nuvérdet for den sammantagna
kalkylen.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen att foresla att
exploateringsndmnden medges ritt att fortsétta utreda forutsittningarna for
exploatering inom Farsta 2:1 till en investeringsutgift om 36 mnkr. Utgifterna for 2018
ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar far
behandlas i budget for 2019.
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