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Protokoll 5/2024

Tid Torsdagen den 13 juni 2024 kl. 15.30-16.05
Plats Stora kollegiesalen, Stadshuset

Justering Onsdagen den 19 juni 2024,
§§ 1-6, 8,9, 11, 12, 14-21, 24-31, 33-39, 41-43

Omedelbart justerade paragrafer
Justering Torsdagen den 13 juni 2024,
§§ 7, 10, 13, 22, 23, 32, 40

Anders Osterberg Dennis Wedin

Narvarande

Beslutande ledamoter

Anders Osterberg (S) ordféranden
Dennis Wedin (M) vice ordf6randen

Margareta Stavling (S)
Clara Lindblom (V)
Lennart Tonell (MP)
Rita Valanko (M)
Fredrik Sand (M)
Anders Edin (SD)
Svante Linusson (C)

Tjanstgorande ersattare

Emil Bustos (S) for Anders Goransson (S)
Tove Lonstad (S) §§ 1-39, 41-43 for Ida Mohlander (S)
Bengt-Olov Tengmark (S) § 40 for Ida Mohlander (S)
Agneta Sundberg (V) for Jonathan Metzger (V)
Torbjorn Ebérus (M) for André Nilsson (L)
Ersattare:

Bengt-Olov Tengmark (S) §§ 1-39, 41-43
Maj-Len Eklund (S)

Felix Schartner Giertta (MP)

Johan Ekwall (M) §§ 5-43

Fleminggatan 4 Gabriel Kroon (SD)
Box 8311 .
184)1( 20 Stockholm Aron MOdlg (KD)
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Tjansteman

Bitradande forvaltningschefen Sverker Henriksson, Susanne
Bengtsson §§ 5-43, Goran Carlberg §§ 5-43, Eleonor Eklind
Forslin, Anders Johnson, Mats Lundin, Peter Svird, Carolina
Zandén och nimndsekreterare Kerstin Thorner, samt
borgarradssekreteraren Sonja Pagrotsky, personalforetradaren Luis
Lopez §§ 1-7 och personalforetradaren Eva Brynk §§ 5-7.
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§25

Markanvisning for hiakte inom fastigheten Fejan
1 och del av Farsta 2:1 i Larsboda till
Kriminalvarden. Inriktningsbeslut

Dnr E2024-01668

Beslut

Exploateringsndmnden beslutar enligt exploateringskontorets
forslag:

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for hikte inom
fastigheten Fejan 1 och del av Farsta 2:1 till Kriminalvérden
och ger exploateringskontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i tjinsteutlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering
for projekt Fejan upp till 7 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag f6r kommande
genomforandebeslut.

3. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Handlingar i arendet
Exploateringskontorets tjansteutlatande frén den 30 april 2024.

Namndens behandling av arendet

Framlagda forslag till beslut

Néamnden foreslar (se beslutet).

Beslutsgang

Ordféranden Anders Osterberg (S) finner att niimnden beslutar
enligt kontorets forslag.

Sarskilt uttalande

Vice ordféranden Dennis Wedin m.fl. (M) lamnar sérskilt uttalande
enligt fo6ljande:

Stadens inriktning for markomradet har varit att markanvisa
till en aktor for en 14ngsiktig verksamhet som kan bidra till
Larsboda verksamhetsomrade och till stadens dvergripande
mal om fler arbetsplatser i soderort. Kriminalvdrdens forslag
pa hikte bedoms uppfylla detta nskemal och med anledning
av detta foreslds en direktanvisning till Kriminalvarden.
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Kriminalvarden uppskattar att forslaget kommer mojliggora
for cirka 300 nya arbetsplatser.

I detta ssmmanhang ser vi det som viktigt att staden ocksa
verkar for att géra Larsboda som sadant till en mer attraktiv
plats. Vi foresprakar darfor att kontoret parallellt med den
fortsatta processen initierar en lokal dialog kring en framtida
och positiv utveckling av Larsboda.

Vid protokollet

Kerstin Thorner

Fleminggatan 4

Box 8311

104 20 Stockholm
https://start.stockholm/exploateringskontoret
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2024-04-30
Till
Exploateringsnamnden
2024-06-13

Markanvisning for hakte inom fastigheten
Fejan 1 och del av Farsta 2:1 i Larsboda
till Kriminalvarden. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for hikte inom
fastigheten Fejan 1 och del av Farsta 2:1 till Kriminalvarden
och ger exploateringskontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Fejan upp till 7 miljoner kronor (inriktningsbeslut),
som underlag for kommande genomf6randebeslut.

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Sverker Henriksson

Bitrddande forvaltningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Goran Carlberg
Avdelningschef



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Projekt st Dnr E2024-01668
Sida 2 (19)

Sammanfattning

Kriminalvarden har inkommit med en markanvisningsansdkan
avseende utveckling av ett hdkte i Larsboda verksamhetsomrade i
Farsta. Ansokan avser ett omrdde inom fastigheten Fejan 1 och
del av Farsta 2:1, mellan Fryksdalsbacken och Perstorpsvégen.
Stora delar av omradet &r idag upplédtet med arrende for en mobil
betongfabrik och parkering.

Stadens inriktning for markomradet har varit att markanvisa till
en aktor for en ldngsiktig verksamhet som kan bidra till Larsboda
verksamhetsomride och till stadens overgripande mél om fler
arbetsplatser i soderort. Kriminalvérdens forslag pa hikte bedoms
uppfylla detta 6nskemal och med anledning av detta foreslas en
direktanvisning till Kriminalvarden. Kriminalvérden uppskattar
att forslaget kommer mojliggora for cirka 300 intagna och
generera cirka 300 nya arbetsplatser.

Larsboda ingér i ett av de utpekade fokusomradena (Farsta) i
oversiktsplanens utbyggnadsstrategi och manga
utbyggnadsprojekt pagar eller ar planerade i ndromradet. I figur 1
nedan dr markanvisningsomradet markerat.
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Figur 1. Oversikt dir markanvisningsomrddet dr markerat med bldtt kryss

Exploateringen genomfors till storsta del pa redan ianspraktagen
mark. I sddra delen av markanvisningsomridet finns ett
ekbestand med ekologiskt virde.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Marken avses uppldtas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om 45 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka
81 miljoner kronor. Av dessa utgor 0,1 miljoner kronor utgifter
som inte redovisas som en investering men som &r direkt
hénforliga till projektet. De utgor istéllet driftskostnader enligt
géllande rekommendationer frén radet for kommunal
redovisning. Projektets tdckningsgrad berdknas uppga till

161 procent.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund till markanvisningen

Farsta, dér Larsboda ingar, ar utpekat som ett av fyra
fokusomrdden 1 6versiktsplanens utbyggnadsstrategi och bedéms
ha goda mgjligheter till fortsatt virdeskapande komplettering av
framforallt bostader. I programmet Tyngdpunkt Farsta pekas det
foreslagna omréadet, som ar beldget i Larsboda
verksamhetsomride, ut som ett utredningsomrade for
verksamhetsetablering. Inom detta omrade har &ven Mathem
sedan tidigare markanvisats, byggt ut och etablerat verksamhet.

Kriminalvarden har inkommit med en markanvisningsansokan
avseende utveckling inom fastigheten Fejan 1 och del av Farsta
2:1, mellan Fryksdalsbacken och Perstorpsvégen. I Figur 2 nedan
ar markanvisningsomradet illustrerat.
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Figur 2. Markanvisningsomradet, mellan Fryksdalsbacken och Perstorpsvigen inom
Larsboda verksamhetsomrade, illustrerat i rott.

Kriminalvarden har i sin markanvisningsansokan foreslagit en
utveckling av ett hiakte inom omradet.

Stora delar av markanvisningsomradet ar idag upplatet med
arrende till Skanska Industrial Solutions AB, nedan Skanska, och
Mathem Sverige AB, nedan Mathem.

Skanska arrenderar mark inom markanvisningsomradet for mobil
betongfabrik, se nummer 2 och 3 1 Figur 3 nedan. Nyttjandet ar
reglerat i tvd arrendeavtal med en 16ptid pé ett respektive fem éar.

Mathem arrenderar mark inom markanvisningsomradet for
parkering, se nummer 1 i Figur 3 nedan. Avtalet tecknades
inledningsvis pd knappt tva ars 16ptid och forlangs dérefter arsvis.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Figur 3. Nuvarande arrenden i blatt. Markanvisningsomraddet i rétt. Mathems arrende
dr markerat med nr 1. Skanskas arrenden dr markerade med nr 2 och 3.

Arrendeavtalen med Skanska och Mathem kommer att sdgas upp
1 samband med exploateringen. Under planprocessen kan dock
arrendeverksamheterna under viss tid fortlopa.

Under aren har det funnit ett intresse hos flera aktorer for det
aktuella markomrddet. De senaste tre dren har en
markanvisningsansokan inkommit utdver ansokan fran
Kriminalvarden. Inget forslag som varit aktuellt att ga vidare med
har inkommit. Stadens inriktning har varit att pa sikt markanvisa
en aktor med en permanent verksamhet som kan bidra med fler
arbetsplatser i soderort. Kriminalvéardens forslag pa hikte bedoms
uppfylla detta 6nskemél och med anledning av detta foreslds en
direktanvisning till Kriminalvarden. Genom en direktanvisning
till Kriminalvarden bidrar staden ocksa till Kriminalvardens
uppdrag om att 6ka antalet hiktes- och anstaltsplatser.

For omradet (fastigheten Fejan 1 och del av Farsta 2:1) géller en
detaljplan enligt vilken fastigheten dr avsedd for industri-, lager-
och parkdndamaél. En ny detaljplan kravs for att mojliggora ett
hikte.

Ostra Larsboda utgdrs av ett verksamhetsomride fran framforallt
1980-talet. Mathem har etablerat 1 nirtid. Véstra och mellersta
delarna av Larsboda bestar av bostider i flerbostadshus och
radhus fran 1950-talet. I vdstra Larsboda finns dven en del nyare
bebyggelse frdn 00-talet.

I stadsdelen Larsboda finns idag (uppgifter frdn 2022) bostader i
bade flerbostadshus och sméhus. Upplételseformen bostadsratt
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dominerar, se Tabell 1. Totalt finns det i stadsdelen ca 18 procent
hyresrétter, 70 procent bostadsritter och 12 procent dganderitter
(Hamtat fran: Stockholms stads omradesfakta for Larsboda 2024-
04-23).

Tabell 1. Fordelning uppldatelseform/dgandeform. Héimtat fran Stockholms stads
omradesfakta for Larsboda 2024-04-23

Uppgifter fran Antal Procentuell
2022 fordelning
Allminnyttan 196 18 %
Ovriga hyresritter 1 0%
Bostadsritter 787 70 %
Aganderitter 134 12 %
Totalt 1118 100 %

Majoriteten av bostéderna i stadsdelen Larsboda finns i
flerbostadshus/6vriga hus och en mindre andel i sm&hus
(uppgifter fran 2022), se Tabell 2.

Tabell 2. Fordelning flerbostadshus/ovriga hus och smahus (Hdmtat fran: Stockholms
stads omradesfakta for Larsboda 2024-04-23)

Uppgifter fran 2022 Flerbostadshus/évriga | Smahus
hus

Allménnyttan 196 0

Ovriga hyresritter 1 0

Bostadsritter 722 65

Aganderitter 0 134

Totalt 919 199

I stadsdelen Larsboda finns det vidare en majoritet av bostéder
med en storlek pd 2 rum och kok samt 3 rum och kok. Detta
illustreras 1 Tabell 3.

Tabell 3. Fordelning av bostadsstorlekar i flerbostadshus och ovriga hus. Hdamtat fran
Stockholms stads omrddesfakta for Larsboda 2024-04-23.

Uppgifter fran 2022 Antal Procentuell
fordelning
Léigenhet utan kok 102 11 %
1 rum och kok 87 10 %
2 rum och kok 310 34 %
3 rum och kok 286 31 %
4 rum och kok 122 13 %
5 rum och kok eller storre 11 1 %
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Uppgift saknas 1 0%
Totalt 919 100 %

Larsboda ingér i ett av de utpekade fokusomradena (Farsta) i
oversiktsplanens utbyggnadsstrategi och manga
utbyggnadsprojekt pagar eller dr planerade i stadsdelen. Ett urval
presenteras nedan.

Telestaden
- Norr om markanvisningsomridet pagar projektet

Telestaden som innefattar en omvandling av Telias fore
detta huvudkontor till en blandad stadsmiljé med omkring
2000 bostider, skola, forskolor, butiker, kontor, parker,
gator, strdk och torg. Detaljplanen for etapp 1, Vitsand
norra, vann laga kraft i juni 2022 och innehéller cirka 460
bostdder, en forskola och allminna platser. Tidplanen for
etapp 2, Vitsand sodra och Mérbacka, &r i dagsléget inte
faststélld.

Sill6 5
- Nordvist om markanvisningsomradet, mellan

Fryksdalsbacken och Edsvallabacken, utreds mgjligheten
till utveckling inom fastigheten Sill6 5. Syftet med
detaljplanen ir att genom om- och tillbyggnad av en
befintlig kontors- och hotellbyggnad mgjliggdra bland
annat nya bostidder. Granskning av detaljplanen planeras
under 2024.

Klockelund
- Norr om markanvisningsomradet pagir genomforandet av
projektet Klockelund. Projektet omfattar cirka 480
bostéder, en forskola och byggnader for lager och
parkering. Utbyggnad pagar.

Kriminalvarden (org.nr. 202100-0225), foreslés anvisas mark for
bebyggelse av ett hikte om cirka 29 000 kvm LOA inom
omradet. Kriminalvdrden dr en statlig myndighet. Myndighetens
uppdrag &r att ansvara for hikten, fingelser och frivérd.
Dérutdver ansvarar Kriminalvarden bland annat dven for
transportering av klienter mellan hikten, anstalter och domstolar.

Da Kriminalvérden &r en statlig myndighet har ingen kontroll
gjorts av myndighetens kreditvirdighet och finansiella situation.
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Den av Kriminalvarden senare upphandlade aktéren kommer att
kontrolleras enligt normala rutiner.

Kriminalvarden har under de senaste fem aren inte fatt nagra
markanvisningar.

Tidigare beslut

Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
arende. Exploateringskontoret fattade ett utredningsbeslut pa
delegation 2024-04-25.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Markanvisningen géller nybyggnad av ett hikte. Kriminalvdrden
uppskattar att forslaget kommer generera cirka 300 nya
arbetsplatser.

I figur 4 nedan ses Larsboda verksamhetsomréde.
Markanvisningsomradet, inom vilket Skanska idag bedriver
verksamhet och Mathem har parkeringsplatser, &r markerat med
rott.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Figur 4. Ortofoto 6ver Larsboda verksamhetsomrdade med markanvisningsomradet i
rott.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmaiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar frdn ndmndens beslut. Marken kommer att
upplatas med tomtrétt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Kriminalvarden enligt
detta utldtande.

Markanvisning ldmnas till Kriminalvarden. Kriminalvarden avser
upphandla hyresvird och byggentreprenor enligt lagen om
offentlig upphandling. Den av Kriminalvarden upphandlade
aktoren kommer att ansvara for bland annat byggnation, drift och
underhall av hiktet och omradet. Inriktningen for den fortsatta

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1to gvtalsprocessen &r att den av Kriminalvarden upphandlade
the text that you want to appear here.
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aktoren ska intrdda som part tillsammans med Kriminalvarden i
en kommande dverenskommelse om exploatering och erhalla
tomtrattsupplételsen. Kriminalvérden ska i sddant fall alltjamt
vara ansvarig for genomforandet av projektet och for ataganden
enligt 6verenskommelse om exploatering i forhallande till staden,
jamte aktoren. I 6vrigt foljer markanvisningsavtalet 6verlag de
sedvanliga principerna for sddana avtal.

Expertradet kommer att behandla drendet 2024-06-04 (dnr
E2024-00131).

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfillet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) ett positivt nettonuvirde om
45 miljoner kronor motsvarande 155 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 2,42.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
81 miljoner kronor. Av dessa utgor 0,1 miljoner kronor utgifter
som inte redovisas som en investering men som dr direkt
hénforliga till projektet. De utgdr istéllet driftskostnader enligt
géllande rekommendationer fran radet for kommunal
redovisning.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Utgifterna avser frimst investeringar i gdng- och cykelnétet och
trygghetsskapande satsningar. Darutdver ingar vid behov bland
annat anpassning med hénsyn till skyfall och gronkompensation.
Det finns dven en riskpott avsatt i projektet. En betydande summa
avsitts ocksé for anldggningsavgift kopplat till VA.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 238 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r 1 linje med
liknande projekt>. Projektets tickningsgrad beriknas uppga till
161 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 81 miljoner
kronor i 16pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 00| -1,3| -2,9| -3,2|-43.2 -30,4 -81,0
Inkomster (exkl. 0,0 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst 00| -1,3| -2,9| -3,2|-43,2 -30,4 -81,0
Forséljningsinkomst 0,0/ 00| 00| 00| 00 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2024. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

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

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
the text that you want to appear here. nedlagda utgifter.
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Budgetkonsekvenser
Drift
Kom-
Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 44 max 4,4

Ej aktiverbara utgifter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0| totalt-0,1
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
Internranta 0,0 0,0 0,0 00| -0,5 max -0,6
Avskrivningar 00| 00| 00| 00| -05 max -0,2 ar 2029
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
uppldsning

Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 3,4
nimnd

Resultatpaverkan
TRN+SDN
00 00| 00| 00| -0,1| mellan-0,1

. och -0,1
Driftskostnader TRN+SDN

0,0 00| 00| 0,0| 0,0]| mellan0 och

Underhallskostnader -0.1

trafiknimnden

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor. Utgifter
som inte redovisas som en investering men som ar direkt
hénforliga till projektet uppgar till 0,1 miljoner kronor.
Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 0,8 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka
4,4 miljoner kronor per ér.
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Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osédkerheter). Det d4r mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Den storsta ekonomiska risken beddms i1 dagsldget vara
forandringar 1 nodvindiga investeringar i allmén platsmark samt
skyfallshantering. En riskpott finns inlagd i kalkylen for att
hantera detta samt vid behov andra oférutsedda utgifter.

En fordndring av utgifterna for investeringar 1 allmén plats
paverkar projektets I1onsamhet. En kénslighetsanalys har
genomforts for att se dver hur en utgiftsokning for investeringar i
allmén plats paverkar projektets lonsamhet. Analysen visar att
projektet kan ta hojd for fordndrade forutséttningar eller utgifter.

Slutsats ekonomi

Projektets ekonomi bedoms vara god utifrdn bedomt behov av
investeringar i allmén platsmark. Kanslighetsanalysen visar att
projektet har marginaler att ta hojd for fordndrade forutséttningar
vilket dr positivt eftersom det ar svart att uppskatta kostnader i
detta tidiga skede.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och &vriga
styrdokument.

Arbetsplatser och lokaler

Markanvisningen bidrar till stadens mal om fler arbetsplatsen.
Kriminalvarden uppskattar att cirka 300 nya arbetsplatser kan
tillskapas.

Social hallbarhet

Socialt viardeskapande har diskuterats tillsammans med
stadsbyggnadskontoret och projektmél kommer utvecklas vidare
och foljas upp under planprocessen.

Projektet bidrar med ett 6kat serviceunderlag och mer rorelse 1
omrédet vilket bedoms som positivt. Ett viktigt projektmal
kommer vara att stiarka gdng- och cykelkopplingarna inom
projektomradet och till kollektivtrafiken for att uppmuntra till
hallbart resande och for att 6ka tryggheten 1 omradet. For att
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kopplingarna ska upplevas trygga under dygnets alla timmar
behover de utformas med god uppsikt och bra belysning.

Projektet bor ocksé arbeta for att tillskapa mer gronska inom
projektomradet och 6ka tillgédngligheten till omkringliggande
rekreationsomraden. Detta bedoms positivt dven for hela
verksamhetsomradet eftersom det minskar andelen hardgjord yta
1 omradet.

Det dr viktigt att arbeta med byggnadens mote med gatan for att
skapa en trygg och vilgestaltad stadsmiljo runt hiktet.

Nedan beskrivs hur forslaget bidrar till stadens mal om 6kad
tillgdnglighet och jamstédlldhet samt forslagets padverkan pa barn.

Tillganglighet
Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen.

Barnrattsperspektivet

Projektet bedoms inte paverka barn och deras livsmiljo. Storre
delen av omradet dr idag ianspréktaget med inhdgnade
verksamheter. Den sydligaste delen av omradet som inte redan &r
ianspriktaget bedoms inte vara en lamplig lekmiljo for barn pa
grund av dess nirhet till storre vigar och verksamhetsomréadet.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

Planerad framtida anvéndning paverkar framforallt kvinnor och
min som kan soka arbete inom verksamheten pa platsen. Del av
omrddet kommer troligen planldggas som allmin plats och
tillgdngliggoras for alla medborgare, dessa ytor beddms da kunna
anvindas av bade kvinnor, min, flickor och pojkar.

Trygghetsmétningen 2023 visar att i stadsdelen Larsboda har 16
procent nagon géng under de senaste tolv manaderna varit orolig
for att utséttas for brott av ndgot slag varje eller néstan varje dag
alternativt ndgon gang i veckan. 30 procent kédnner sig ibland
oroliga for att vistas pd en eller flera platser i sitt bostadshus eller
dess ndrhet pa grund av risken att utséttas for ett brott. 9 procent
av kvinnorna i Farsta stadsdelsomrade kédnner varje eller ndstan
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varje dag alternativt ndgon gang i veckan oro for att bli utsatt for
ett brott 1 sitt bostadsomrade (Hdmtat fran Stockholms stads
trygghetsmédtning 2024-04-23).

Jamstdlldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljGer, platser och kopplingar. Genom att tillskapa
ett hikte inom omradet kommer fler ménniskor rora sig i
nidromradet och framforallt till och frdn mélpunkter sdsom
tunnelbana och pendeltag.

Miljdmassig hallbarhet

Markanvisningsomridet anvinds idag f6r mobil betongfabrik och
parkering. Genom att utveckla markomradet med ett hakte kan
andra kvaliteter tillskapas inom omradet och behovet av
dagvattenhantering och gronska ses over. Eftersom ytan redan ar
ianspraktagen och till storsta del hardgjord kan en markanvisning
i detta omrade ses som ett effektivt markutnyttjande.

Tidig miljobedomning
Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De dvergripande
miljokonsekvenserna redovisas nedan.

Exploateringen riskerar att paverka ekologiska virden. I den nu
gillande detaljplanen finns en skyddad ek. I sddra delen av
markanvisningsomradet finns ett ekbestand. Del av
markanvisningsomradet ingdr dven 1 ett ekologiskt sarskilt
betydelsefullt omrade. En stor del av ESBO-delen &r dock redan
paverkad av bdde den pagdende betongfabriksverksamheten och
en parkering, se Figur 5. Av denna anledning har det inte gjorts
ndgon naturvirdesinventering infor markanvisningen. |
planprocessen kommer fragan rorande ESBO samt ekomrédet att
utredas vidare och bebyggelsen vid behov anpassas efter
ekomrédet 1 sdder.
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Figur 5. ESBO-omrddet markerat i transparent ljusblatt. Markanvisningsomradet
markerat i rott.

Trafikbuller kommer att utredas i planprocessen. Perstorpsvégen,
Nynisvégen och Nyndsbanan ger upphov till trafikbuller i
omrédet.

Inom markanvisningsomradet och i dess narhet finns en 1dgpunkt
dér skyfall ansamlas. Bebyggelsen maste placeras for att inte
paverka ldgpunkten och befintligt rinnstrk. Skyfallsfrdgan
bed6ms vara hanterbar, men behover utredas vidare 1 den
kommande planprocessen.

Projektomradet ligger i ett omrade dér sulfidforande berg har
pavisats. Detta ses over i den fortsatta processen och vid
sprangning av berg.

Mark- eller grundvattenfororeningar kommer att ses over i det
fortsatta arbetet. Nar Skanskas arrenden 16per ut ansvarar de for
att frantrdda omradet 1 tjanligt skick.

Narhet till industrier eller annan stérande verksamhet kommer att
ses Over inom planprocessen. Omradet dr beldget i anslutning till
transportvag for farligt gods och ligger som nérmast cirka 50 m
fran Nynésbanan och cirka 180 m fran Nyndsvéigen. Under
planprocessen behdver det ocksa ses dver om
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verksamhetsomradet ger upphov till transporter av farligt gods pé
ndrliggande vigar.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa rekreativa vérden, den dvergripande gron-
och blastrukturen och stads- och landskapsbilden. Mojlighet till
rekreation for tillkommande brukare ir ej aktuellt da
markanvisningen géller ett hikte, diremot kommer de anstillda
inom verksamheten att ha tillgdng till ndromradet for rekreation.
Projektet ar inte lokaliserat i eller vid kulturhistoriskt virdefulla
miljoer. Det finns inga kidnda fornldmningar inom
projektomradet. Projektet ligger inte i ett omrdde dér
luftkvaliteten riskerar att forsdmras eller miljokvalitetsnormer
overskridas. Omrddet &r inte lokaliserat 1 anslutning till luftburen
kraftledning, men jarnvigen gér i narheten av omradet.

Projektet bedoms ge forutséttningar att folja atgérdsnivan for
dagvatten. Omradets geologiska och hydrogeologiska
forutsittningar bedoms inte paverka projektet nimnvért. Projektet
beddms inte heller pdverka betydande kolfoérrad och/eller ndgon
kolsinka. Projektet paverkas inte av hdga vattennivaer i
vattendrag och sjoar.

Projektet ar lokaliserat dir kollektiva kommunikationer finns
tillgingliga. Omradet ligger i ndrheten av bade busshéllplatser,
pendeltag och tunnelbana. I samband med kommande
exploateringsprojekt i ndrheten tillkommer busshéllplatser.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringen genomfors till storsta del pé redan ianspréktagen
mark. [ sodra delen av markanvisningsomradet finns ett
ekbestdnd med ett ekologiskt virde. Det finns avsatt medel for
gronkompensation om ekbesténdet paverkas. Atgérder for att vid
behov kompensera denna yta kommer att utredas under
planprocessen. Om mojligt ska ekbestdndet bevaras och inte
paverkas av exploateringen.

Hallbarhetskrav

Bolaget dtar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk méngfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp i Uppfo6ljningsportalen.
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Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta 4r mdjlig byggstart ar 2027.

Nir overenskommelse om exploatering ska triffas med
Kriminalvarden och dess upphandlade aktor ska
exploateringsnamnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminart ske kvartal 3 2026.

Risker och osakerheter

I ett tidigt skede i projektet dr det svart att bedoma de risker och
osdkerheter som foreligger. I och med att marken redan idag ar
ianspraktagen bedoms projektet 6verlag innebéra en 14g risk.
Déaremot finns det en risk att projektet forsenas pa grund av
exempelvis en mer komplicerad planprocess dn forvéntat eller om
anpassning till skyfallsforutsattningar ar svarare dn forvéntat. Det
finns ocksé en risk for fordyrningar om ovéntade forutsattningar
framkommer. Detta kommer kontinuerligt att bevakas under
planprocessen.

Overlag bedéms projektet innebira en 14g risk.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och
stadsledningskontoret.

Nir detta drende skickas till exploateringsndamnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Farsta stadsdelsnamnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver SO miljoner kronor
har avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av arbetsplatser i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln
och tryggheten i verksamhetsomridet och bidra till en blandad
stad.
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Fejan
Tidigare utgifter/inkomster Investeringskalkyl
Mnkr Ar tom 2023 Mnkr Ar 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 & senare Total
Utgifter* Utgifter*
Investeringsutgift, markférvarv 0,0 Investeringsutgift, markférvarv 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Investeringsutgift kvartersmark 0,0 Investeringsutgift kvartersmark -0,2 -0,2 -0,2 -15,5 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -16,3
Investeringsutgift allmén platsmark 0,0 Investeringsutgift allmén platsmark -1,1 -2,6 -3,0 -27,7 -23.8 -6,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -64,6
Delsumma investeringsutgifter 0,0 Delsumma investeringsutgifter -1,3 -2,9 -3,2 -43,2 -23,9 -6,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -81,0
varav ej aktiverbara utgifter (ingar i varav ej aktiverbara utgifter (ingar i delsumma
I i ifter) 00| [i i ifte 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 00 0.0 00 0.1
Driftskostnader TRN+SDN Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0.1 0.1 0.1 0,1 0.1 -0,6
Summa 0,0 Summa -1,3 -2,9 -3,2 -43,2 -24,0 -6,6 -0,1 -0,1 -0,1 -0,1 0,0 -81,6
Inkomster** Inkomster**
Investeringsinkomst kvartersmark 0,0| |Investeringsinkomster kvartersmark 0,0 0.0 0,0 0.0 0,0 0.0 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0
Investeringsinkomster allm. platsmark 0.0[ |Investeringsinkomster allm. platsmark 0,0 0.0 0,0 0.0 0.0 0.0 0,0 0.0 0,0 0.0 0,0 0,0
D investeri 0,0 D vesteringsil 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
varav ej aktiverbara inkomster (ingar i varav ej aktiverbara inkomster (ingar i
delsumma investeringsinkomster) 0,0 delsumma investeringsinkomster) 0.0 0,0 0.0 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
varav icke offentliga bidrag (ingar i varav icke offentliga bidrag (ingar i delsumma
I i i ) 0,0 i ingsir ) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Faérsiljningsinkomster 0,0 iiljningsinkomster 0,0 0.0 0,0 0.0 0,0 0.0 0,0 0.0 0,0 0.0 0,0 0,0
D 0,0 D 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Lopande inkomster/intikter avgalder Lopande inkomster/intikter avgalder 0,0 0,0 0,0 0,0 44 44 44 44 44 44 26,3
Ovrig inkomster/intikter Ovriga inkomster/intikter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
D bvriga i 00| |D évriga i 0,0 0,0 0,0 0,0 44 44 44 44 44 44 0,0 26,3
Summa positiva kassafloden** 0,0 Summa positiva kassafloden** 0,0 0,0 0,0 0,0 4,4 4,4 4,4 4,4 4,4 4,4 0,0 26,3
Nettokassaflode 0,0 -1,3 -2,9 -3,2 -43,2 -19,6 2,2 4,3 43 4,3 43 -55,3
Restvirden™*
Tomtrattsavgalder 154.4 154,4
Driftskostnader TRN+SDN 4,1 -4,1
Underhallskostnader trafikndmnden 2,5 -2,5
Investeringsutgift kvartersmark 0,0 0,0
Investeringsutgift allmén platsmark 0,0 0,0
Investeringsinkomster kvartersmark 0,0 0,0
ingsi allmén 0,0 0,0
Férséljningsinkomster 0,0 0,0
Ovriga intakter 0,0 0,0
Summa restvirden 147,8 147,8
Projektspecifika nyckeltal - inkl. -1,3 -2,9 -3,2 -43,2 -19,6 2,2 4,3 43 4,3 152,1 92,5
il krlekv la
i I6pande prisniva -279 187 Nettonuvirde, diskontering 5 % i mnkr 45
Exploateringskostnad kr/kvm BTA i
Idpande prisniva 2792 Nettonuvérde per ekv Ight i tkr 155
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 & senare
Resultatpaverkan ExpIN */**
Lopande intikter 0,0 0,0 0,0 0,0 44 44 44 44 44 44 max 4,4
Ej aktiverbara utgifter/inkomster netto**** 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0 0.0 0,0 0.0 0,0
Internriinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0.5 0.7 0.7 0.7 0.7 0.7 max -0,7
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0.2 02 0.2 02 02 max -0,2|ar 2029
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0[totalt 0
Icke offentliga bidrag upplésning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0|totalt 0
Offentliga bidrag upplésning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0|totalt 0
Offentliga bidrag i 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Summa resultatpaverkan namnd 0,0 0,0 0,0 0,0 3,9 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5
Kalkylen uppriittad av: Resultatpaverkan TRN+SDN */**
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0.1 0.1 0.1 0.1 0,1 20,1 mellan-0,1 och -0,1
Underhi i 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -0,1
Kalkylen granskad av Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,1 -0,1 -0,1 -0,1 -0,1

(ekonomichef eller motsvarande):

*Negativa kassafloden, dvs utfldden av pengar, anges med negativa tecken (minustecken) fore beloppen

**Positiva kassafldden, dvs infldden av pengar, anges med positivt tecken

, dvs

som intriffar efter kalkylperiodens slut (utvecklingen fran ar 11 och framat, blir kassaflode ar 10)

Nuvirdeskalkyl

2024-04-29 Fejan Nuvirdeskalkyl vid inriktningsbeslut.xlsx
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Prisniva
2024

FORUTSATTNINGAR
Antal lagenheter 0
Antal kvm BTA bostader 0
Antal kvm BTA kommersiellt 29 000
Antal kvm BTA tomtrétt 29 000
Antal kvm BTA f{orséljning 0
Antal kvm BTA, privat 0
Summa kvm BTA 29 000
Totalt antal kvm inom detaljplanen (exklusive parkmark, gator och vatten) 12 000
Andel tomtrétt av totala antalet kvm BTA 100%
Andel forsdljning av totala antalet kvm BTA 0%
Andel privat av totala antalet kvm BTA 0%
Summa ekvivalenta ldgenheter 290
UTGIFTER (tkr) Fq
Kvartersmark
- Markforvarv 0
- lordningstillande av mark 14 175
Summa kvartersmark 14 175
Allmén plats 54 825
Summa allmén plats 54 825
SUMMA UTGIFTER 69 000
INKOMSTER (tkr)
Markforséljning 0
Iordningstéllande av kvartersmark 0
Allmén platsmark 0
Icke offentlig bidrag (Exploateringsbidrag) 0
Offentlig bidrag 0
SUMMA INKOMSTER 0
NYCKELTAL
Nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet (tkr) 238
Markutgift per ekvivalent lagenhet (tkr) 49
Markanlaggningsutgift per ekvivalent ldgenhet (tkr) 189
Exploateringsgrad 2,42
Nettonuvirde (tkr) 45 041
Nettonuvérde per ekvivalent Igh (tkr) 155

2024-04-29 Fejan Nuvirdeskalkyl vid inriktningsbeslut.xlsx
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