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Foravtal till exploateringsavtal for
fastigheten Sillo 5 i Larsboda med Farsta
Sillé 5 AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkanner foravtal till
exploateringsavtal med Farsta Sillo 5 AB avseende fastigheten
Sillo 5.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Silld 5 upp till 2,5 miljoner kronor (inriktningsbeslut),
som underlag fér kommande genomf6randebeslut.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef
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Sammanfattning

Farsta Sillo 5 AB, édgare till fastigheten Sillo 5 i stadsdelen
Larsboda, onskar dndra befintlig detaljplan for att mojliggéra en
omvandling till bostdder och komplettering av befintlig
bebyggelse inom fastigheten. Med anledning av detta har
stadsbyggnadskontoret paborjat ett detaljplanearbete.

Exploateringskontoret avser teckna ett foravtal till
exploateringsavtal med Farsta Sillo 5 AB. Exploateringen sker
helt inom den privata fastigheten men kréver en ombyggnation av
delar av Marbackagatan, Edsvallabacken och Fryksdalsbacken.

Detaljplanen mojliggor ca 640 nya bostéder, en forskola och
centrumverksamheter. Bostdderna planeras i form av radhus
ovanpd del av befintliga byggnader samt flerbostadshus. Cirka
340 av lagenheterna kan inrymmas inom befintlig bebyggelse.
Dérutover planeras for centrumverksamheter i form av hotell,
kontor, handel, service, restaurang och samlingslokal. Cirka 72
nya hotellrum planeras. Parkering planeras 1 garage.

Marbackagatan, Edsvallabacken och Fryksdalsbacken som
ansluter till fastigheten Sillo 5 kommer att utformas och anpassas
for fastighetens nya anvindningsomrdde. Omfattning av
ombyggnationen kommer att utredas vidare under det fortsatta
plan- och projektarbetet. Farsta Sillo 5 AB bekostar
ombyggnation och utbyggnad av allmén plats som foranleds av
den fordandrade markanvéndningen inom fastigheten Sillo 5.

Kontoret bedomer att exploateringen varken ger ett dverskott
eller underskott till staden eftersom nddvindig utbyggnad inom
allmén plats ska bekostas av exploatdren.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) ett nettonuvérde 1 balans.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
46,8 miljoner kronor, varav 0,2 miljoner kronor &r utgifter fore ar
2022, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 46,8 miljoner. Ingen
forsiljning planeras. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 100 procent.

Projektet bidrar med fler bostdder och centrumverksamhet pa
privat mark och en utveckling av anslutande gator.
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Bakgrund till foravtal

Farsta Sillo 5 AB, nedan Bolaget, 6nskar dndra gillande
detaljplan inom fastigheten Sillo 5. Syftet med dndringen ar att
mdjliggdra en omvandling och komplettering av befintlig
bebyggelse. Stadsbyggnadskontoret har paborjat ett planarbete
avseende detta (stadsbyggnadskontorets diarienummer Dnr 2020-
06982). Detaljplanen var pa samrad 14 december 2021 — 31
januari 2022.

Fastigheten ar beldgen i stadsdelen Larsboda och avgrinsas av
Marbackagatan, Edsvallabacken och Fryksdalsbacken, se Figur 1

och Figur 2.
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Figur 1. Planomrddet illustrerat i rott.
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Figur 2. Ortofoto (2021) 6ver omrddet. Planomrddet illustrerat i
rott.

Detaljplanen mojliggdr ca 640 nya bostéder, en forskola och
centrumverksamheter. Bostdderna planeras i1 form av radhus
ovanpa del av befintliga byggnader samt flerbostadshus. Cirka
340 av lagenheterna kan inrymmas inom befintlig bebyggelse.
Dérutover planeras for centrumverksamheter i form av hotell,
kontor, handel, service och restaurang. Parkering ska l9sas i
garage.

Idag géllande detaljplan (Dp 89149) medger industri, kontor och
handel. Butiker medges endast i gatuplan. En mindre del av
fastigheten omfattas av stadsplan P1 6097 som medger industri.

En ombyggnation av omkringliggande allménna gator planeras
dér gatorna utformas for att anpassas till utvecklingen av
fastigheten Sillo 5. Bolaget bekostar ombyggnation och
utbyggnad av allmén plats som foranleds av den férdndrade

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to markanvandningen inom fastigheten Sillo 5.
the text that you want to appear here.
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Projektet dr ett av flera projekt i omradet. Exempelvis ligger
omradet strax sdder om projektet Telestaden.

Exploateringskontoret avser med anledning av det pdgaende
planarbetet att teckna ett foravtal till exploateringsavtal med
Bolaget.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsnimnden har godkint en start-pm for
detaljplaneldggning 2020-09-24 (diarienummer Dnr 2020-
06982).

Utredningsbeslut har fattats pa delegation inom
exploateringskontoret 2020-12-10 (diarienummer E2021-00168-

1.

Foravtalets innehall

Foravtalet foljer sedvanligt innehall for denna typ av avtal. Ett
exploateringsavtal avses tecknas mellan staden och Bolaget infor
genomforandet och innan antagande av detaljplanen.

Foravtalet reglerar att Bolaget ska std for de utrednings- och
projekteringskostnader som behovs for detaljplanearbetet och for
att exploateringsavtal senare ska kunna triffas.

Bolaget ska bekosta utbyggnad av allmén plats och atgirder
utanfor fastigheten Sill6 5 som foranleds av exploateringen inom
fastigheten. Exempelvis kan detta innefatta ombyggnation och
anpassning av intilliggande allménna gator.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Kontoret tecknar foravtal med Bolaget enligt detta utldtande.
Forslag till foravtal bifogas detta tjdnsteutlatande, se Bilaga 1.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna {for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfallet 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 nettonuvérde i balans.

Exploateringsgraden uppgar till ca 2,5.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
46,8 miljoner kronor, varav 0,2 miljoner kronor ir utgifter fore ar
2022, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
frimst ombyggnation av Marbackagatan.
Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 46,8 miljoner, varav
huvuddelen utgors av vidarefakturering av utgifter kopplade till
ombyggnation av allméin platsmark.

Enligt forslag till foravtal ska Bolaget sta for stadens utgifter for
utredning och projektering samt utbyggnad av allmén plats.
Staden vidarefakturerar dessa utgifter.

Bolaget star for utgifter for eventuella tillkommande anslutning
av vatten- och avlopp, el, fjirrviarme och liknande.

Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 100 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Bolaget bekostar enligt foravtalet stadens
projektering och star séledes dven for denna ekonomiska risk.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka

46,8 miljoner kronor och investeringsinkomsterna till cirka
46,8 miljoner kronor i Idpande prisniva. Utfallet 6ver aren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2021 2022 | 2023 | 2024 | 2025 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,2 -1,9 -0,3 -2,5( -16,3 -19.8 -46,8
Inkomster (exkl. 0,0 2,1 0,3 2,5 16,3 19,8 46,8
forséljning)
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,2 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet resulterar varken i ndgra drift- och
underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden eller internrinta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) f6r exploateringsndmnden.

Ekonomiska osakerheter

Det dr mycket svért att 1 detta tidiga skede forutse totala utgifter 1
projektet. Huvudprincipen ér dock att Bolaget ska ersitta staden
for samtliga utrednings- och projekteringskostnader och vidare
bekosta all utbyggnad av allmén platsmark som foranleds av den
nya bebyggelsen.

Slutsats-ekonomi
Projektet bedoms inte paverka stadens ekonomi.

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

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser ca 640 nya bostéder 1 Farsta
stadsdelsomrade. Farsta stadsdelsomrade ar ett av fyra utpekade
fokusomraden for storre stadsutveckling.

Bolaget har dnnu inte beslutat om bostdderna ska upplatas med
hyresritt, bostadsritt eller en kombination av dessa. I Farsta
stadsdelsomrade finns det idag (31 december 2020) 22 644

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to bostéder 1 flerbostadshus och drygt 4662 bostdder 1 sméhus. Av
the text that you want to appear here.
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bostdderna i flerbostadshus dr ca 61 % upplatna med hyresritt
och ca 39 % med bostadsritt.
(https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-
stad/utredningar-statistik-och-
fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta-
stadsdelsomrade.pdf hamtat 2022-02-18)

Arbetsplatser och lokaler

Inom exploateringen planeras for centrumverksamheter 1 form av
hotell, kontor, handel, service, restaurang, samlingslokal eller
liknande. Cirka 70 nya hotellrum planeras. Detaljplanen anger
dven att en forskola med en minsta lokalyta om 700 kvm far
anordnas. Sammantaget innebir forslaget att flertalet
arbetsplatser kommer att finnas inom kvarteret.

Miljé

Miljokonsekvenser ses over i detaljplanearbetet. Sammantaget
har en beddmning gjorts att planforslaget inte medfor vésentlig
paverkan pd miljo eller ménniskors hélsa.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Planomradet ar privat och dr redan idag bebyggt. Med anledning
av detta &r det inte aktuellt att kompensera ianspridktagen gronyta.

Tillganglighet
All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.

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

Paverkan pa barn

Detaljplaneforslaget mojliggdr att en forskola med forskolegard
kan tillskapas i kvarteret. Vidare bedoms omvandlingen fran en
hardgjord parkering inom fastigheten till en gron innergérd som
positiv ur ett barnperspektiv.

Jamstalldhet

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.


https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta-stadsdelsomrade.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta-stadsdelsomrade.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta-stadsdelsomrade.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta-stadsdelsomrade.pdf
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Trygghetsmétningen 2020 visar att andelen som, pa en eller flera
platser, kdnner sig oroliga fOr att vistas pa vissa platser 1 sitt
bostadshus eller dess nirhet, darfor att de skulle kunna utséttas
for brott har minskat fran 35 % till 12 % frdn métningen 2017 till
2020. Andelen som kénner oro for att bli utsatta for ett brott av
nagot slag 1 sitt bostadsomrade har okat fran 6 till 11 % 1 Farsta
stadsdelsomrdde. (Kélla Trygghet i Stockholm 2020 Farsta)

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé 1
ytterligare cirka 12 manader. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till 2024.

Nista beslutstillfille infaller vid antagande av detaljplan,
preliminirt kvartal 4 2023. Nér exploateringsavtal ska tréffas
med exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske kvartal 3
2023.

Risker och osakerheter

Risk finns att planprocessen tar lingre tid dn planerat och att
byggstarter dirmed senareldggs. Eventuell 6verklagan av
detaljplanen kan ocksé senareldgga projektet.

Darutover har risker identifierats 1 planprocessen, sdsom
bullerfragor. Detta hanteras inom planarbetet.

Kommunikation
Kontoret har informerat stadsdelsforvaltningen och
socialforvaltningen om utbyggnadsforslaget.

Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av bostider
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade 1
projektet. Det finns ett behov av en sammanhallen gruppbostad
med sex ldgenheter och gemensamhetslokaler och
personalutrymmen. Socialforvaltningen har diskuterat detta med
Farsta stadsdelsforvaltning som dven de ser ett behov. Bolaget ar
informerat om socialforvaltningens dnskemal.
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Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i1 Farsta stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostédder och arbetsplatser, samtidigt som
det kan 0ka bade trivseln och tryggheten i omradet och bidra till
en blandad stad.

Slut

Bilagor

1. Foravtal

2. Lonsamhetskalkyl

3. Exploateringsnyckeltal
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