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Exploateringsavtal med Farsta Sillo 5 AB
avseende fastigheten Sillo 5 angaende
exploatering pa privat mark i Larsboda,
Farsta. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndamnden godkénner forslag till genomf6rande av
exploatering for projekt Sillo till en projektutgift om
45,8 miljoner kronor, en projektinkomst om 45,8 miljoner
kronor och ger exploateringskontoret i uppdrag att genomfora
projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner exploateringsavtal med
Farsta Sillo 5 AB och ger exploateringskontoret 1 uppdrag att
triffa exploateringsavtal enligt forslag i utlatandet.
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Sammanfattning

Pa fastigheten Sill6 5 i Larsboda verksamhetsomrade finns idag
en byggnad som tidigare bland annat varit hotell och byggdes
under tiden som Telia hade sitt huvudkontor i Farsta.
Fastighetsdgaren ansokte till stadsbyggnadsnimnden om att dndra
dndamal och utveckla byggnaden och fastigheten. Planprocessen
for att mojliggora for en dndrad anvandning for den befintliga
byggnaden samt utveckla fastigheten Sill6 5 paborjades ar 2020.

Sillo 5 ska omvandlas fran ett omrade for hotell, kontor och
handel till ett kvarter med mer blandad verksamhet. Den nya
detaljplanen kommer mojliggora for cirka 880 bostdder, lokaler
for centruméndamal, hotell, kontor och en férskola.

Exploateringskontoret har tecknat exploateringsavtal med Farsta
Sillo 5 AB med anledning av det pdgdende planarbetet for
fastigheten Sill6 5 och inf6r antagandet av detaljplanen.

Fastigheten Sillo 5 &r beldgen 1 ett storre stadsutvecklingsomrade
som planeras lings med Marbackagatan, fran Telestaden i norr
till Mérbackagatan och Filipstadsbacken i sdder.

Exploateringsavtalet kommer att reglera genomforandet av
detaljplanen, fastighetsregleringar och 6verforing av mark.
Avtalet reglerar dven exploateringens paverkan pa allméin
platsmark utanfor detaljplanen.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar nettonuvirde om 0 miljoner kronor. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 45,8 miljoner
kronor. Av dessa utgor 0,2 miljoner kronor projektutgifter som
redovisas som driftkostnader. Projektinkomsterna beréknas till
cirka 45,8 miljoner kronor och avser icke offentliga bidrag.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppgé till 100 procent.

Bakgrund till Exploateringsavtalet

Planomradet omfattas av program for Tyngdpunkt Farsta som
anger att planering kring Larsboda verksamhetsomride ska
sdkerstdlla verksamhetsomradets fortlevnad, vilket ar ett viktigt
led 1 stadens arbete for att tillskapa fler arbetsplatser i soderort.
Marbackagatan pekas ut som ett urbant strak som ska bjuda in till
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promenad och vistelse och dir gang- och cykeltrafik prioriteras.
Programmet pekar ocksé ut ett storre stadsutvecklingsomrade
kring Nynésvégen enligt strategin att vinda Farsta mot
Drevviken.

Sillo 5 ingér 1 en kontext av ett storre stadsutvecklingsomréade
som planeras lings med Marbackagatan, fran Telestaden i norr
(Dnr 2014-13908) till Vistra Mérbackagatan (Dnr 2018-02681)
och Filipstadsbacken (Dnr 2020-07097) i sdder. Marbackagatan
kopplar 1 sin tur an till Karlsviks strand (Dnr 2012—-13613) och
Bjurd (Dnr 2016- 16240). Byggarbete sker i Klockelund (Dnr
2011-15589) och del av Bjurd (Dnr 2016-16239)

Figurl. Pdgdende planer och byggprojekt i direkta ndromrddet.
Viktiga kopplingar illustreras med orange pil. Streckad linje
visar potentiellt gc-strak

Farsta Sillo 5 AB, nedan Bolaget, ir dgare till fastigheten Sillo 5
onskar dndra géllande detaljplan inom fastigheten Sill6 5. Syftet
med dndringen ir att mojliggdra en omvandling och
komplettering av befintlig bebyggelse. Stadsbyggnadskontoret
har genomfort ett planarbete avseende detta (Dnr 2020-06982).
Detaljplanen var pa granskning 4 september 2024 — 8 oktober
2024.

Fastigheten dr beldgen i stadsdelen Larsboda och avgrinsas av
Marbackagatan, Edsvallabacken och Fryksdalsbacken, se Figur 2
och Figur 3.
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Figur 2. Planomrddet illustrerat i rott.
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Figur 3. O-rtofoto (2024) o6ver omradet. Planomrddet illustrerat i
rott.

Gillande 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.

Detaljplaneforslaget syftar till att mojliggdra en omvandling av
fastigheten Sillo 5 till ett mer blandat kvarter med cirka 880
bostider, lokaler for centruméandamal, hotell, kontor och forskola.
I planen mgjliggors bevarande av delar av den befintliga
bebyggelsen, pabyggnader och ny bebyggelse.

Exploateringskontoret och Bolaget tecknade 2022-12-20 ett
foravtal som reglerade att Bolaget skulle sta for de utrednings-
och projekteringskostnader som kridvdes for detaljplanearbetet
samt for att exploateringsavtal skulle kunna tecknas. Inom ramen
for detta foravtal har en systemhandling tagits fram av
exploateringskontoret.

Exploateringskontoret har med anledning av det pagaende
planarbetet och infor antagande av detaljplanen tagit fram ett
exploateringsavtal med Bolaget.
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Tidigare beslut
Beslut Datum Aktor DNR

Start-PM 2020-09-24 | Stadsbyggnadsndmnden @ 2020—
06982

Utredningsbeslut 2020-12-10 | Exploateringskontoret E2021-
(P4 delegation) 00168-1

Samradsredogorelse 2022-06-09  Stadsbyggnadsndmnden  2020-
09166

Inriktningsbeslut 2022-11-10 | Exploateringsndimnden E2021-
och foravtal 00168

Tabell over tidigare beslut i Exploateringsndmnden samt
Stadsbyggnadsndimnden

Exploateringsavtalets innehall

Exploateringsavtalets omfattning

Exploateringsavtalet reglerar genomforandet av detaljplanen,
fastighetsregleringar och dverforing av mark samt Bolagets
ataganden péa allmén platsmark utanfor detaljplanen. Eftersom
exploateringsavtalet innehdller delar som ligger utanfor
detaljplanen benimns omradet som avtalet omfattar nedan som
exploateringsomradet, se figur 4.
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Figur 4: Exploateringsomrddet markerat med rott innefattandes
planomrdde markerat med gult samt omrddet for utbyggnation av
Mdrbackagatan i bldtt.

Systemhandlingen — Omride for utbyggnation av
Mairbackagatan

I samband med omvandlingen av Sillo 5 tas ett helhetsgrepp om
Marbackagatan i linje med 6vergripande stadsbyggnadsmal om
att dndra karaktéren av Marbackagatan frén en industrigata till ett
urbant strak. Gatan upprustas i form av avsmalningar, ny
separerad gédng- och cykelbana pa den Gstra sidan och
planteringsytor med exempelvis gatutrdd. Omradet for
ombyggnationen avgransas av Edsvallabacken i norr och
Filipstadsbacken 1 sdder. En systemhandling har projekterats
fram av staden och dess upphandlade konsulter under
detaljplaneprocessen och en kalkyl for atgarderna som berdrs av
systemhandlingen har tagits fram.

Fastighetsbildning och fastighetsreglering
Bolaget och staden som dgare av Fastigheterna Farsta 2:1 och
Sillo 9 har som en del av detaljplanens genomférande och
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exploateringsavtalet ingétt en 6verenskommelse om for
detaljplanens genomforande nddvéndig fastighetsreglering.

Bolaget ska dverlata ett omrade om cirka 10 m? beldget i den
nordvéstra delen av fastigheten Sillo 5 (gron yta i figur 5) utan
ersdttning till Staden. Omradet ar avsett att bli allméan platsmark
och syftar till att mojliggéra ombyggnad av Marbackagatan.

Delar av exploateringsomradet som ar reglerat som kvartersmark
enligt gillande detaljplan foreslds 6verforas fran fastigheten Sillo
5 till fastigheten Sill6 9 utan ersittning till Staden. Omradet
omfattar dels en yta strax norr om fastigheten Sill6 9 (orange
trekant 1 figur 5) samt markomradet for
gemensamhetsanldggningen Sillo Ga:1 (lila omrade i figur 5).

Regleringarna sker som en del 1 genomforandet av detaljplanen
samt att stirka befintlig koppling pa allmanplats mellan Sill6 9
och Sill6 7 som leder mot naturomradet sydost om planomrédet.

1R
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Figur 5. lllustrerar fastighetsregleringarna inom
exploateringsomrddet. Den orangea trekanten overfors till
Stadens fastighet Sillo 9. Den lilla kvartersgatan éverfors till
Stadens fastighet Sillé 9. Den grona ytan nordvdist om Sillé 5
overfors till Stadens Fastighet Farsta 2:1

Gemensamhetsanldggningen, som delas av fastigheterna Sillo 5,
Sillé 7 och Sill6 9, innefattar bland annat en kvartersgata och en
vattenledning. Da den planerade exploateringen kommer att
medfora ett annat 14ge for vattenledningen och sannolikt innebéra
en annan utformning av kvartersgatan dn den nuvarande, blir en
omprdvning av gemensamhetsanldggningen nddvéindig. Bolaget
har ansvaret for att nd en 6verenskommelse med Svriga
andelsdgare 1 gemensamhetsanldggningen.

Ansvarsfordelning och kostnadsansvar
Exploateringskontoret projekterar och bygger ut alla
anldggningar pa allmén platsmark, vilket bekostas av Bolaget
genom exploateringsbidrag till 100 procent av totalkostnaden.

Bolaget ansvarar for fastighetsbildningsatgarderna och
utformningen av kvartersgatan i gemensamhetsanldggningen
samt bekostar projektering och genomforande av eventuella
aterstéllande- och anslutningsarbeten som mdste utforas pa
allmén platsmark 1 anslutning till fastigheten Sillo 5.

Bolaget ansvarar dven for samordningen med ledningsidgare och
bekostar flytt av ledningar i samverkan med ledningsinnehavaren.

Exploateringsavtalets genomforandetid dr satt pd 5 ar och foljer
detaljplanens dito.

Bedomd genomforandeformaga

Bolaget dger och forvaltar fastigheten Sillé 5 och bedriver
hotellverksamhet samt uthyrning av lokaler till
handelsverksamheter. Genom sina koncern- eller intressebolag
sdsom NFF Nordic AB och SFF Nordic ABB éger och forvaltar
det ett antal mindre fastigheter 1 Stockholms ndromréde. Aktuellt
projekt har en bedomd investeringsvolym pa 1,5 miljarder kronor
enligt bolaget. Bolaget har inte tidigare redovisat eller genomfort
projekt i den hér storleken.

En kontroll av bolagets finansiella stdllning har gjorts genom en
extern granskning av dess organisatoriska och finansiella



i—d Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
tad Projekt dst Dnr E2021-00168
std Sida 10 (18)

ida

genomforandeformaga. Granskningen syftar primért till att
genomlysa Bolagets forméga att tillhandahéalla
exploateringsbidrag for de dtaganden som omfattas av
exploateringsavtalet. Bolaget behover frigora likviditet och har
planerat for det genom att inga partnerskap med olika typer av
intressenter efter detaljplanens antagande. Da bolagets
finansieringslosning dr beroende av eventuella utfall efter
detaljplanens antagande har exploateringskontoret sikerstéllt
Bolagets atagande genom pant i fastigheten Sillo 5 i
exploateringsavtalet.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggandet av husen.

I detta drende uppgér investeringen till 45,8 miljoner kronor.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar ett nettonuvidrde om 0 miljoner kronor.

Marken ér privatdgd. Exploateringsgraden uppgér till 2,83.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till cirka 45,8 miljoner kronor, varav 3,2 miljoner kronor ar
utgifter fore ar 2025, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser framst, utredningar, projektering av
systemhandling och kontorets nedlagda tid. Av dessa utgor
0,2 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som
driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 45,8 miljoner kronor,
varav huvuddelen utgors av exploateringsbidrag.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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I samband med projektet uppstér ett antal projektutgifter for
anldggningsarbeten. Dessa utgifter, som finansieras av
byggaktoren genom exploateringsbidrag till
Exploateringskontoret, inkluderar bland annat hjalpmedel och
provisoriska atgérder, rivning och flyttning av befintliga
konstruktioner, samt schaktning av jord och berg. Vidare
innefattas kostnader for hardgjorda och vegetativa ytor, sdsom
anldggning av asfalt, betongplattor, gatsten, gras och
planteringar. Utover detta tillkommer utgifter for kompletterande
anldggningsdetaljer sdsom kantsten, parkmdobler, skyltar, VA-
ledningar och belysning.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 45,7 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 45,6 miljoner kronor i
16pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 32| <02 -4,7| -17,7] -19,8 -0,1 -45.8
Inkomster (exkl. forséljning) 2.8 0,6 471 17,7 19,8 0,1 458
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,4 0,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Forsiljningsinkomst 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
2026. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beridknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beriknas
efter genomforandet uppga till cirka 0 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgér till

0,2 miljoner kronor och 45,8 miljoner kronor avser icke
offentliga bidrag. Projektet har inga inkomster som ska redovisas
som driftintikter.




Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Projekt dst Dnr E2021-00168
Sida 12 (18)

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 2,2 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar.

Ekonomiska osakerheter

Projektet finansieras i sin helhet av bolaget genom
exploateringsbidrag. Den storsta ekonomiska osdkerheten i
projektet dr séledes relaterad till bolagets erlaggande av
exploateringsbidrag. Denna osdkerhet aktualiseras under foljande
omstindigheter:

o Bolaget misslyckas med att sékerstilla sin finansiering
genom externa aktorer eller ingdende av partnerskap.

o Exploateringskontoret har samtidigt adragit sig utgifter
inom ramen for arbetet med Marbackagatan.

I en sddan situation kan exploateringskontoret komma att kridva
ersittning motsvarande det 6verenskomna exploateringsbidraget.
Bolagets nuvarande finansiella stédllning, enligt uppgifter fran
byggherrekontrollen, indikerar dock att bolaget saknar tackning
for dessa utgifter.

For att hantera denna risk har exploateringskontoret, i enlighet
med exploateringsavtalet, vidtagit foljande atgérder for att
sdkerstdlla erlaggandet av exploateringsbidraget:

e En betalningsplan baserad pa l16pande rakning. Detta
innebadr att exploateringskontoret fakturerar vidare de
utgifter och kostnader som uppstar i projektet.

o Pantsittning i fastigheten Sillé 5 med pantbrev som
sakerhet.

Exploateringskontoret har foretrddesordning 17 1 pantséttningen,
vilket innebdr att 16 andra parter innehar béttre ratt till pant 1
fastigheten. Vid en eventuell tvingsforsiljning av fastigheten
uppstar en risk att exploateringskontoret inte kommer att fa ut
hela eller del av virdet av pantbrevet. Denna risk blir aktuell om
forsdljningsvirdet av fastigheten understiger det totala intecknade
beloppet. I ett sddant scenario kommer de med hogre prioritet att
f4 sina fordringar betalda forst, det kan bli sa att det inte finns
tillrackligt med pengar kvar for att tacka exploateringskontorets
fordran. Trots detta har pant i fastigheten beddmts som en bittre
sdkerhet 1 exploateringsavtalet &n moderbolagsborgen da andra
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intresse- och koncernbolag innehar en oséker finansiell stéllning
och beddms inte ha tillrdckligt med likvida medel for att ticka
bolagets dtaganden i exploateringsavtalet.

Ovriga risker ir kopplade till aindrat marknadslige, hogre
byggkostnader, hogre rantor, personal/aktorsforandring m.m.

Slutsats ekonomi

Projektets totalbudget uppskattas till cirka 46 miljoner kronor
over hela projektperioden. Detta &r en brakdel av
exploateringsndmndens totala investeringsbudget for ett enskilt ar
och motsvarar nigra enstaka procent for exempelvis ar 2025.

All ekonomisk risk stir bolaget for. Exploateringskontoret har
ingen risk utdver bolagets erliggande av exploateringsbidrag. For
att hantera denna risk har exploateringskontoret sakerstallt
Bolaget dtagande av exploateringsbidraget genom pantséttning 1
fastigheten Sillo 5.

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

Bostadsbebyggelse

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

Den aktuella exploateringen avser cirka 880 nya bostider i Farsta
stadsdelsomrade. Farsta stadsdelsomrade &r ett av fyra utpekade
fokusomraden for storre stadsutveckling. Det dvergripande mélet
inom programmet tyngdpunkt Farsta dr 40 000 nya bostader,
vilket detaljplanen for Sillo 5 bidrar till.

Bolaget har dnnu inte beslutat om bostdderna ska upplatas med
hyresritt, bostadsritt eller en kombination av dessa.

Nedanstednde tabell visar nuvarande fordelning mellan
hyresritter (HR) och bostadsritter (BR) i Farsta stadsdelsomréade
respektive projektets ndrormrade Larsboda.
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Fordelning mellan HR och BR i Farsta stadsdel

HR 55 %
BR 45 %
Fordelningen mellan HR och BR i Larsboda
HR 29 %
BR 71 %

Tabell 1

Forskola

Detaljplanen mojliggdr for en forskola inom planomridet. Om en
forskola anordnas, foreslas den omfatta tva avdelningar for cirka
35 barn, vilket m&jliggor att cirka 20 m? friyta per barn kan
tillskapas pé garden. Den ndrmaste grundskolan ar
Hasthagsskolan och Farsta Strandskolan, beldgna cirka 1,5
kilometer fran planomréadet. Planomradet har narhet till
gronomraden som Larsbodaskogen, Fryksdalstoppen och
Klippbacken, vilka utgdr viktiga malpunkter for rekreation.

Social hallbarhet

Planforslaget bidrar till en stadsméssighet i 6verensstimmelse
med utvecklingen som sker pa Marbackagatan och bidrar till ett
béttre serviceutbud och 6kat bostadsbyggande. Utvecklingen
mojliggor for en storre bredd av anvandningsomraden for
fastigheten Sill6 5 i ett omrade som idag brottas med vakanser.
Bland identifierade svagheter och hot lyfts att det kan uppsté en
konflikt mellan bostidder och verksamheter pa grund av storningar
1 form av buller fran transporter, logistik och industribuller.
Detaljplanen reglerar dérfor att byggnader inom fastigheten Sillo
5 ndrmast verksamhetsfastigheter 1 Ost ska anpassas utifrén krav
enligt zon B avseende industribuller, vilket innebér en mer
tillaitande bullersituation.

Jamstalldhet och trygghet

Planforslaget innebdr en omstrukturering av Mérbackagatan 1
syfte att 6ka tillgdngligheten for gdende och cyklister. Det bidrar
till karaktiren av ett urbant strak ldngs gatan, i enlighet med
programmet for Tyngdpunkt Farsta.

Den foreslagna bebyggelsen bidrar till en tydligare inramning av
Marbackagatan och uppmuntrar till promenad och vistelse genom
lokaler for centrumédndamal i bottenvéningen och en dubbelriktad
cykelbana lings Marbackagatan. Befintlig markparkering
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omvandlas till en bostadsgard som tillsammans med flera
takterrasser och forgardsmarker skapar boendekvaliteter.

Barn

I det inledande skedet av projektet har en barnkonsekvensanalys
genomforts. Detaljplanens tillskapande av ny allmén platsmark
och nya bostdder som kompletterar bostadsbestandet anses vara
positivt for barn.

Detaljplanen mojliggor for forskola med delad gird mellan
forskola och boende. Forskolan foreslas besta av tva avdelningar
motsvarande 35 barn totalt sé att cirka 20 m? friyta per barn kan
tillskapas.

Efter skoltid ar avsikten att forskolegarden kan samnyttjas av
boende och far da funktion som social métesplats och lekplats for
barn och unga.

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

Tillgdngligheten har beaktats pa flera sitt i projektet. Bostdderna
och lokalerna kan angodras via entréer fran omgivande gator.
Samtliga trapphus forses med tillgéng till hiss och planeras
genomgaende sd att gardsnivan kan nas tillgéngligt fran samtliga
véderstreck.

Fran Mérbackagatan vid bada hérnhusen kommer det att kridvas
en mindre trappa och ramp for att klara de mindre
marknivaskillnaderna. I kvarterets sydvistra, norddstra och
sydostra delar planeras for nya kopplingar som binder ihop
gérdsplanet med omgivande gator och blir en genvég for boende
och verksamma.

Miljdmassig hallbarhet

Detaljplaneforslaget minskar andelen hardgjorda ytor, hanterar
dagvatten fOr att minska risken for dversvimningar och bidrar till
ekosystemtjanster genom att bland annat:

e Eventuella 6versvimningsrisker undviks genom
utforandebestimmelse 1 plankartan.

¢ Genom fOreslaget system for fordrojning av dagvatten
tillskapas fler gronytor och minskad andel hirdgjorda ytor
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mot dagens situation. Dagvattenflodena forvintas minska
jamfort med befintlig markanvéndning.

Tidig miljobedomning
De miljokonsekvenser som har utretts dr fororenad mark, buller,
luftkvalitet, dagvatten, dversvamningsrisker samt lokalklimat.

Fororenad mark: Undersokningar har genomforts och vid behov
ska fororenade massor schaktas ur och hanteras enligt géllande
riktlinjer.

Buller: Trafikbuller, industribuller och buller fran
sopsugsanliggning har utretts. Atgirder for att minska
bullerpaverkan innefattar bland annat krav pa sérskilda
planldsningar for bostdder, zonindelning och bullerddmpning.

Luftkvalitet: Bedomningar visar att miljokvalitetsnormen for
luft klaras inom planomradet.

Dagvatten: Dagvattenhantering utreds for att minska
belastningen pa dagvattennétet. Foreslagna atgarder inkluderar
bland annat grona tak, véxtbdddar och gronytor.

Oversvimningsrisker: Skyfallskartering har genomfdrts och
detaljplanen sédkerstéller att eventuella dversvamningsrisker
undviks.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta med ekologiska eller rekreativa varden ianspraktas
pa allmén platsmark.

Den befintliga markparkeringen pa kvartersmark kommer att
omvandlas till en gronskande gard med vixtbdddar och
tridplanteringar. Denna omvandling innebér att befintlig
hardgjord yta ersitts med gronska. Detaljplanen innebér alltsd en
forbattring av gronomraden inom kvartersmarken. Ingen befintlig
gronyta eller mark med rekreativa vérden tas 1 ansprak.

Genomforandefragor

Tidplan

Genomforandetiden enligt foreslaget exploateringsavtal &r 5 ér.
Tidplanen dr beroende pa om och nér detaljplanen vinner laga i
kraft. En del antagande har gjorts tillsammans med Bolaget i
nedanstaende tabell.
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Tabell 2 visar tidplan for genomforandet av projektet inom
Exploateringsomradet.

Aktivitet Ar
Detaljplanen Q2-Q4 2025
Antagen

Detaljprojektering  Q1-Q4 2026
allménplatsmark

Fastighetsbildning ~ Q1-Q2 2027
Laga kraftvunnen

Byggstart Q1-Q2 2027

allménplatsmark

Byggstart Q2 2027-Q2 2028

kvartersmark

Allmén platsmark Q1 2028 — Q1 2029

utbyged

Forsta inflytt Q22029 - Q4 2031
Tabell 2

Risker och osakerheter

Planforslaget 6verensstimmer inte med foreslagen
markanvédndning i stadens oversiktsplan och program for
tyngdpunkt Farsta vilket har papekats av sakégare i de samrad-
och granskningsyttrande som inkommit till
stadsbyggnadsndmnden. Det forefaller siledes en risk att
detaljplanen blir 6verklagad vilket kan pdverka tidplanen.

Projektet innebér att bostéder planeras néra ett
verksamhetsomrade, vilket kan leda till storningar for boende
frén industribuller. Detta 4r en betydande risk eftersom det dels
kan direkt paverkar boendemiljon och dels kan minska
attraktiviteten och foretagarnas vilja att etablera sig i omradet om
de blir tvingade till bullerdimpande atgérder. Detaljplanen
hanterar detta genom att reglera att byggnader ndrmast
verksamhetsfastigheter ska anpassas utifrédn krav enligt zon B
avseende industribuller, vilket innebar en mer tillatande
bullersituation.

Exploateringen forutsétter en omprovning av befintlig
gemensamhetsanldggning, beslut om detta fattas i en kommande
process med Lantmaéteriet. Om utfallet av denna process inte ar
gynnsamt for Bolaget, riskerar det att paverka exploateringen
negativt. Denna risk &r dock fradnkopplad ombyggnationen av



@; stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt dst Dnr E2021-00168
Sida 18 (18)

Marbackagatan och paverkar sdledes inte atgarderna pa allméin
platsmark.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och socialfoérvaltningen.

Socialforvaltning har uttryckt att de inte har behov av bostdder
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
eller Socialtjanstlagen i projektet. Byggaktoren édr informerad om
socialforvaltningens dnskemal.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att bidra till
stadsutvecklingen pa flera sitt. Projektet kan tillfora ett
vilbehovligt tillskott av bostdder och arbetsplatser, och det har
potential att 6ka trivseln och tryggheten i omradet samt bidra till
en mer blandad stad. Vidare bidrar projektet till att forverkliga
malbilden for Marbackagatan som en levande stadsgata vilken
syftar till att oka tillgdngligheten for gdende och cyklister samt
bidrar till karaktéren av ett urbant och gront strak med tradrader, i
enlighet med programmet for Tyngdpunkt Farsta.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
2. Exploateringsavtal inom kvarteret Sillo
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