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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Farsta 2:1 i Farsta Strand till
Studor Projektutveckling och ingaende av
samarbetsavtal med fastighetsnamnden.
Reviderat Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom del av
fastigheten Farsta 2:1 till Studor Projektutveckling AB, ingar
samarbetsavtal med fastighetsndamnden och ger
exploateringskontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till reviderat
inriktningsbeslut och ger exploateringskontoret 1 uppdrag att
fortsétta planering for projekt Hogerudsbacken upp till 5
miljoner kronor (Reviderat inriktningsbeslut), som underlag
for kommande genomforandebeslut.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef
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Sammanfattning

Exploateringsndmnden fattade 2023-03-23 beslut om att
markanvisa till Aros bostadsutveckling AB samt
fastighetskontoret inom fastigheten Farsta 2:1 i Farsta strand.
Projektet kallas Hogerudsbacken och innehéller forutom
utveckling for bostdder dven en markanvisning for en friliggande
forskola till Skolfastigheter i Stockholm AB, nedan SISAB.
Under 2024 valde Aros bostadsutveckling AB att ldmna tillbaka
markanvisningen. Exploateringskontoret anordnande under 2024
en anbudstivling pa pris for att fa in en ny byggaktor.

Studor Projektutveckling AB la det hogst budet och foreslas
erhalla markanvisning for cirka 80 ldgenheter i flerbostadshus
inom del av fastigheten Farsta 2:1 inom pagéende projektet
Hogerudsbacken. Omradet dr beldget 1 stadsdelen Farsta Strand
langs med Ullerudsbacken och Hogerudsbacken. Darutdver ingés
samarbetsavtal med fastighetskontoret for planldggning av
befintliga byggnader som foreslas ges planstod.

Studor Projektutveckling AB, nedan kallat Bolaget, ska efter
fastighetsbildning forvirva marken for 10 500 kronor per m? ljus
BTA

Sedan ndmnden fattade inriktningsbeslut for projektet 2023 har
forutsattningarna for exploateringsndmndens investeringar
klarnat och ett reviderat inriktningsbeslut blivit nddvandigt.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om 32 miljoner kronor
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berédknas till
cirka 42,7 miljoner kronor. Av dessa utgor 0,5 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna berdknas till cirka 1,5 miljoner kronor.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 186 procent.

Forsdljningsinkomster berdknas till cirka 88,7 miljoner kronor.
Expertradet har godként drendet 2025-03-20 (dnr E2025-00327).

Kontoret ser positivt pa projektet som bedoms fortsatt vara
l6nsamt och vérdeskapande genom att tillfora stadsdelen fler
former av bostéder vad giller upplételseform. Det reviderade
inriktningsbeslutet indikerar pa att kostnadseffektivitet uppnatts
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under planprocessen och medfort minskade projektutgifter vilket
ar positivt da projektet inte belastar stadens investeringsbudget 1
lika hog grad.

Den foreslagna bebyggelsen kan bidra till en mer attraktiv
stadsmiljo och samtidigt 6ka trivseln och tryggheten i omradet.
Projektet bidrar till flera av stadens uppsatta mal i budgeten vilket
kontoret finner positivt.

Bakgrund till markanvisningen

Projektomrédet ligger 1 stadsdelen Farsta Strand langst
Hogerudsbacken och Ullerudsbacken och syftar till att forstarka
kopplingen och tillgidngligheten till sjon Magelungen, vilket ar
forenligt med att vinda Farsta mot sjoarna som anges som ett av
programmaélen for "Fokusomrade Farsta” enligt Gversiktsplanen.

I mars 2023 markanvisades Aros Bostadsutveckling och
fastighetskontoret inom projektet Hogerudsbacken och ett
inriktningsbeslut togs i1 exploateringsndmnden med Dnr E2022-
0332. Markanvisningen till Aros Bostadsutveckling AB som togs
upp for beslut omfattade cirka 80 bostadsrittsldgenheter i
flerbostadshus samt 15 radhus. Exploateringsndimnden tog ett
beslut om att gd vidare med ldgenheterna i flerbostadshuset och
radhusen utgick.

Fastighetskontoret forvaltar byggnader i omradet som saknar
planstdd varvid det uppstétt ett behov av att planldgga for dessa.
Under de senaste tva dren har exploateringskontoret tillsammans
med fastighetskontoret omprdovat den formella utformningen av
samarbetet som sker 1 ett planarbete. Som ett resultat av detta
arbete har ett samarbetsavtal tagits fram.

Utover inriktningsbeslutet har exploateringsndmnden tagit ett
beslut om markanvisning till SISAB 2024-03-21. Ett
markanvisningsavtal har tecknats och ett arbete har pabdrjats med
SISAB for att utveckla en forskola.

I samband med inriktningsbeslutet tog stadsbyggnadsndmnden
beslut om Start- PM och detaljplanearbetet pdborjades hdsten
2023.

Omradet omfattas idag av nedanstdende detaljplaner samt av icke
planlagd mark.
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e Pl 5365A — Medger gatumark, park, bostdder i form av
villor, allmént andamé&l samt ytor for vatten och
ledningsanldaggning.

e DP2007-72842 — Medger park.

Alla gator och parkmark inom omréadet som &r aktuellt for
markanvisning tillhor fastigheten Farsta 2:1 som &gs av staden.
Atta privatiigda fastigheter, Vitd 8—15, med totalt sju
enbostadshus ligger invid det markanvisade omradet.

I Farsta strand (2023) dr andelen hyresrétter 67 procent samt
andelen bostadsritter och dganderitter 33 procent. Av samtliga
bostéder i flerbostadshus och 6vriga hus i Fagersjo ér
fordelningen mellan ldgenhetsstorlekar: ldgenhet utan kok 10
procent, 1 rok 6 procent, 2 rok 23 procent, 3 rok 44 procent, 4 rok
12 procent och 5+ rok 4 procent. (ur Stockholms stads
omradesfakta — statistik om stadens delomraden)

Nordost om projektomréadet pagér ett detaljplanearbete (DP2019-
00738) for en friliggande forskola. I norr vid kv. Applard har
stadsbyggnadsndmnden fattat beslut om ett start-pm (DP2021-
12892) for att mojliggdra ny bostadsbebyggelse. Nordvést langs
med Agesta Brovig har stadsbyggnadsnimnden fattat ett beslut
om start-pm (DP2018-02955) for att mojliggdra ny
bostadsbebyggelse.


https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/
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Karta som visar projektomradets ldge och prelimindra avgrdnsning inklusive
fastighetskontorets fastigheter, samt angrdnsande pdgdende detaljplaner
markerat med bldtt respektive gult.

Under maj 2024 valde Aros bostadsutveckling att 1amna tillbaka
markanvisningen vilket redovisades for exploateringsnimnden
under september manad i en ldgesredovisning med Dnr E2024-
01874. Exploateringskontoret har varit i kontakt med potentiella
intressenter och forberett den aktuella markanvisningen.

Prisanbudsforfarande med oppen budgivning
For att hitta en aktor till det nya bostadskvarteret har kontoret
genomfort en markanvisningstdvling med prisanbudsforfarande
och 6ppen budgivning. Anbudsforfarandet innebér att den
byggherre som lamnar det hogsta priset for byggrétten uttryckt i
kronor per m2 ljus BTA 1 prisnivé januari 2025 och som i sitt
anbud uppfyller de krav som ingér 1 tdvlingsforutséttningarna far
traffa markanvisningsavtal med staden. Anbudsforfarandet
skedde via 6ppen budgivning och administrerades via SMS.

Forfarandet bedomdes lampligt da planprocessen dr pagdende
och kidnnedomen om platsen dr god. Kontoret bjod dérfor under
tiden 10 december 2024—10 januari 2025 in till att limna intresse

for budgivning. Nir budgivningen avslutats hade totalt 16

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



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Projekt st Dnr E2022-0332
Sida 6 (21)

stycken bud inkommit fordelat pa fyra budgivare.
Budgivningslistan redovisas i sin helhet enligt nedan.

Tabell 1, redovisning av budgivningslistan.

Studor Projektutveckling AB
Budgivare 2
Studor Projektutveckling AB
Budgivare 4
Studor Projektutveckling AB
Budgivare 4
Studor Projektutveckling AB
Budgivare 4
Budgivare 2
Studor Projektutveckling AB
Budgivare 4
Studor Projektutveckling AB
Budgivare 4

Aktor Bud Datum Status
Budgivare 1 500 2025-01-20 Stannat
Budgivare 2 6500 2025-01-20 Stannat

7000 2025-01-20
7500 2025-01-20
8000 2025-01-20
8200 2025-01-20
8500 2025-01-20
8700 2025-01-20
9000 2025-01-20
9200 2025-01-21
9300 2025-01-21 Stannat
9500 2025-01-21
9700 2025-01-22
10000 2025-01-22
10200 2025-01-22 Stannat

Studor Projektutveckling AB 10500 2025-01-23 Slutgiltigt

Hogsta anbud blev 10 500 kronor per m2 ljus BTA och ldmnades
av Studor Projektutveckling AB (org.nr. 556788-4845).

Bolaget foreslds anvisas mark for ny bostadsbebyggelse om cirka
80 lagenheter inom omradet. Bolaget dr ett mindre bolag som
bedriver afférsutveckling, konsultverksamhet inom fastighets-,
arkitekt- och byggbranschen, och som dger och forvaltar
fastigheter. Bolaget dr onoterat och har sitt sédte 1 Goteborg.
Bolaget har framst genomfort projekt med smahusbebyggelse
tidigare.

Bolaget dgs av Studor Holding AB som i sin tur dgs av Studor
AB. I markanvisningsavtalet sikerstills att Studor AB stéller ut
garantier for dotterbolaget Studor Projektutveckling AB.
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Kontroll har gjorts av Studor ABs kreditvirdighet och finansiella
situation. Byggaktorens genomforandekraft, kvalitets- och
miljoprofil och dvriga krav enligt stadens riktlinjer for
markanvisning har bedomts. Studor ABs ekonomiska och
erfarenhetsmissiga genomforandeforméga har bedomts vara
tillfredstdllande.

Bolaget erhdll sin forsta markanvisning 1 Stockholm vid
Sjostadshdjden 1 mars och denna markanvisning blir siledes den
andra i Stockholms stad. Bolaget har 1 6vrigt tre pdgaende
markanvisningar i Atvidaberg, Géteborg och Orust.

Tidigare beslut

Beslut Aktor

Inr.beslut & 2023-03-23 = Aros Bostadsutveckling E2022-0332
Markanvisning AB

Start- PM 2023-03-23 | Stadsbyggnadsndmnden 2022-04020-5
Markanvisning 2024-03-21  SISAB AB E2023-05012

Lagesredovisning | 2024-09-26 | Exploateringsndmnden E2024-01874

Reviderat inriktningsbeslut

Under planarbetet har exploateringskontoret,
stadsbyggnadskontoret och fastighetskontoret gemensamt
undersokt hur de befintliga angdringsvéigarna inom omradets
vardefulla naturmark ska hanteras. En central utmaning har varit
att dessa végar fyller en dubbel funktion: de maste dels
mojliggdra transporter med olika fordonstyper (som,
rdddningsfordon och personbilar) till byggnaderna, dels fungera
som allmaint tillgangliga gangstrak for besokare i skogen.

Initialt diskuterades mojligheten att planldgga dessa vigar som
allmén platsmark, specifikt som allménna gator. Detta ledde till
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en dialog med trafikkontoret kring vilken standard sddana gator
behover uppfylla enligt Stockholms stads tekniska handbok, och
vilka avsteg som eventuellt skulle kunna accepteras med hdnsyn
till den kénsliga naturmiljon. Alternativet var att planldgga
végarna som kvartersmark, men med sékerstélld tillgédnglighet for
allménheten.

I inriktningsbeslut fran den 23 mars 2023 uppskattades den totala
investeringsvolymen till 94 miljoner kronor. Kostnaden
baserades pd antagandet att en stor del av de befintliga
angoringsvégarna (som leder till fastighetskontorets byggnader)
skulle behova rustas upp till standarden for allménna gator.

Tidigare antagande om att planldgga dessa angoringsvégar till
gator har omprovats pa grund av svarigheterna med att anldgga
gator enligt stadens standard i denna kénsliga miljo. Istéllet
foreslas nu att minimala eller inga anldggningsatgérder ska
genomforas pa dessa vigar. Alternativet med att planldgga
végarna som kvartersmark, men med sékerstélld tillgédnglighet for
allménheten ska fortsitta utredas.

Denna @ndrade inriktning, tillsammans med ett minskat behov av
att flytta ledningar har lett till att den uppskattade
investeringskostnaden for projektet har minskat avsevért jamf{ort
med det ursprungliga antagandet. Foljaktligen foreslds nu att ett
reviderat inriktningsbeslut tas. Nedan redovisar forédndringen i
ekonomiska nyckeltal.

Tackningsgrad Projektutgifter

Beslut (%) (Mnkr)
Inriktningsbeslut 2023 150 94
Reviderat inriktningsbeslut

2025 186 42

Tabell 2, redovisning av fordndringen i ekonomiska nyckeltal mellan

inriktningsbeslutet och det reviderade inrikiningsbeslutet.

Markanvisning

Markanvisningen till Bolaget géller nybyggnad av cirka 80
lagenheter i flerbostadshus. Kontoret foreslér att ligenheterna ska
upplétas med bostadsritt
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Bild 1. Ortofoto med en ungefirlig avgrdinsning av
markanvisningsomrddet markerat med rodstreckade linjer.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmaiktige
beslutat om i stadens géllande riktlinjer for markanvisning.
Markanvisningen géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Marken ska overlatas med dganderitt och bostiderna inom
markanvisningsomradet upplats med bostadsritt. Bolaget ska
efter fastighetsbildning forvirva marken for 10 500 kronor per m?
ljus BTA

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande.

Expertradet har godkant drendet 2025-03-20 (dnr E2025-00327).

Samarbetsavtal med fastighetsnamnden
Fastighetsnimnden forvaltar idag byggnader som é&r planlagda pa
parkmark och dnskar plandndring for att ge dessa byggnader
planstdd. Eftersom exploateringsndmnden forvaltar stadens
obebyggda mark avsedd for exploatering behdver ett avtal
uppréttas med fastighetsndmnden genom fastighetskontoret.

Samarbetsavtalet med fastighetsndmnden &r en stadsintern
overenskommelse. Syftet med samarbetsavtalet ar att mellan
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ndmnderna reglera kostnader for bl.a. framtagande av handlingar
och utforande av kvartersmark och allmén plats samt att reglera
vissa andra principer som ska gélla infor och vid tecknande av
”Overenskommelse mellan nimnder om ansvarsfordelning vid
exploatering”.

Planbestallning

En detaljplaneprocess dr redan pagaende for exploateringen (dnr
2022-04020) och bestélldes i samband med det tidigare
inriktningsbeslutet

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) ett positivt nettonuvirde om

32 miljoner kronor motsvarande 379 tusen kronor per ekvivalent
lagenhet' inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.

Marken kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,49.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till cirka 42,7 miljoner kronor, varav 1,6 miljoner kronor ar
utgifter fore ar 2025, det vill sidga redan nedlagda utgifter.
Projektutgifterna avser frimst utrednings- och personalkostnader.
Av dessa utgdr 0,5 miljoner kronor projektutgifter som redovisas
som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 1,5 miljoner kronor, varav
huvuddelen utgdrs av inkomster frén ledningsbolag.
Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftintdkter.

! 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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Forséljningsinkomster som avser markanvisningen till Bolaget
berdknas till cirka 88,7 miljoner kronor och reavinsten berdknas
uppga till 83,5 miljoner kronor.

I samband med projektet uppstér ett antal projektutgifter for
projekterings- och anldggningsarbeten. Dessa investeringar
uppstar till storsta del som foljd av exploateringen for den
forskolan SISAB planerar att bygga i projektet. Investeringar pa
allmén platsmark omfattar ombyggnad av gangbana samt
vindplan vid Hogerudsbacken, eventuell ledningsflytt och
gronkompensationsatgérder. Déarutover tillkommer
rivningskostnad for byggnaden dér forskolan planeras samt
anldggningsavgift pa grund av att marken for forskolan kommer
att upplitas som tomtritt till SISAB.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent ldgenhet
berdknas uppga till 402 tusen kronor i fast prisniva. Detta ar i
jamforelse med andra motsvarande projekt nigot ldgre. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 186 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifter for projektet beréknas till cirka 42,7 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 1,5 miljoner kronor 1
16pande prisniva. Utfallet Gver aren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2024 2025 |2026 |2027 |2028 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -1,6 -08 |-1,2 |[-1,6 |-6,7 |-30.8 -42,7
Inkomster (exkl. forsiljning) | 0,0 -0,1 -0,1 0,0 0,0 1,3 1,5
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,6 -0,7 -1,1 -1,6 -6,7 -29,5 -41,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 88,7 88,7

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2025. Behov av medel for ren direfter far beaktas 1

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1to ey h]pateringsnimndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2025 | 2026 (2027 | 2028 | 2029 | Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0,1
Ej aktiverbara utgifter/inkomster -0,1 -0,1 -0,1 -0,1 0,0 0,0
netto
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,9
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,9 | ar 2032
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totaltO
Icke offentliga bidrag upplésning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Exploateringsbidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Exploateringsbidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpiverkan 0,1, -01| -0,1| -0,1| -1,7
nimnd
Resultatpaverkan TRN+SDN

mellan 0 och -
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0,1
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och -
trafikndmnden 0.1
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor.

Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 1,8 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar.

Intdkterna for tomtrattsavgalder beréknas till cirka 0,1 miljoner
kronor per ar. Reavinsten berdknas uppga till 83,5 miljoner
kronor.

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.
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Projektets investeringsbehov, sérskilt pa allméan platsmark, &r i
stor utstrdckning en f6ljd av planerna pa att etablera en ny
forskola inom projektomradet. Ett sannolikt scenario som
paverkar projektets forutsittningar dr att demografiska
fordndringar inom stadsdelen leder till ett minskat eller uteblivet
behov av en ny forskola. Om detta scenario intrdffar, innebir det
en direkt och avsevird minskning av den forvintade
investeringskostnaden pa allmén platsmark, eftersom de utgifter
som &r kopplade till forskolan inte l&ngre blir aktuella i samma
utstriackning.

Pé en projektspecifik niva far detta scenario ett positivt
ekonomiskt utfall. Minskade investeringskostnader leder till
forbattrade ekonomiska nyckeltal, sésom en hogre tickningsgrad
och ett bittre nettonuvérde for projektet.

Pé stadsovergripande niva blir konsekvensen annorlunda och mer
komplex. Forgéveskostnader kan uppsta relaterat till stadens
finansiering. Om staden redan har budgeterat och eventuellt tagit
upp lan for en hogre investeringsvolym, kan uppléningskostnader
uppsté utan att motsvarande investering realiseras, vilket utgor en
ineffektivitet.

Ytterligare forgdveskostnader som kan uppkomma 4r de som
redan lagts ned pa utrednings- och projekteringsarbeten som
specifikt rort forskoleetableringen och dess konsekvenser for
allmén platsmark.

Kalkylen &r relativt robust givet raidande forutséttningar. Dock
finns osdkerhet pd utgiftssidan givet omvérldsliget med bl.a.
geopolitisk oro. Dartill ses en stigande inflation som en faktor
som kan pdverka kalkylen pa bade inkomst- och utgiftssidan.

Genomf6rda analyser av projektets forutsdttningar har
genomforts under planprocessen har méjliggjort en revidering av
tidigare antaganden. Projektet drivs nu i en process med fokus pa
kostnadseffektivisering. Detta ldgger grunden for att fatta ett
reviderat inriktningsbeslut som mer korrekt aterspeglar projektets
faktiska investeringskostnad.

Kontoret har gjort kdnslighetsanalyser for att studera
lénsamheten ifall inkomsterna skulle minska, t.ex. till f61jd av att
exploateringsgraden skulle minska. Analyserna visar att projektet
kan hantera en ndgot minskad exploateringsgrad.
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Forskjutningar i tid paverkar dven kalkylen sa till vida att
nuvirden minskar om inkomster och utgifter skjuts framét i tiden.
Detta kan t.ex. ske till f6ljd av 6verklagade
entreprenadupphandlingar.

Slutsats ekonomi
Projektets totala ekonomi beddms i detta tidiga skede vara god.
Anledningen &r 1 huvudsak forsdljningsinkomsterna for marken.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till att uppfylla stadens mél om bland annat:

e markanvisa 2 000 bostéder i enlighet med 2013 ars
Stockholmsforhandling

o rikta satsningar till fokusomraden och samband (OP)

o mdjliggdr virdeskapande kompletteringar (OP)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (OP)

Den aktuella exploateringen avser 80 ldgenheter 1 bostadsrétt.
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag dr 67
procent hyresrétter samt andelen bostadsrétter och dganderitter
33 procent.

Social hallbarhet

Forslaget syftar till att tillfora och forstarka sociala varden pa
platsen, vilket dr centralt for socialt virdeskapande
stadsutveckling. En analys av det sociala vardeskapandet (SVA-
analys) har genomforts initialt och kommer fortsitta att arbetas
vidare med.

Idag domineras omradet av bostdder uppldtna som hyresritter.
Genom att tillfora nya bostdder i varierande upplatelseformer
bidrar forslaget till att 6ka mangfalden 1 boendestruktur och
darmed potentiellt till en mer socialt blandad stadsdel.

Projektet ligger 1 ett strategiskt lage som kan forstirka
kopplingen och tillgdngligheten till sjon Magelungen. Detta &r i
linje med malet 1 programmet {for Farsta att "vénda Farsta mot
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sjoarna" och bidrar darmed till att battre integrera stadsdelen med
dess naturliga rekreationsomraden. Naturomradet bedoms vara av
stor vikt for rekreation och &r redan vil anvént.

En utveckling av Dagaborg (en av byggnaderna som
fastighetskontoret forvaltar), som gor huset och dess ndromrade
tillgédngligt for besdkare bedoms kunna ge betydande sociala
vérden till Farsta strand, genom att fungera som en potentiell
malpunkt. Minskade och tydliggjorda hemfridszoner &r
avgorande for att mojliggora friare rorelse for allménheten 1
naturomradet, vilket 6kar tillgdngligheten till rekreation.

Jamstalldhet och trygghet

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

Det foreslagna markanvisningsomradet r 1 dag natur- och
parkmark. Gatubelysning finns ldngs med Ullerudsbacken och de
befintliga bostdderna lings med Hogerudsbacken. Dock &r det
relativt morkt 1 detta omrade och det kan upplevas som otryggt.

Forslaget kommer bidra till att befolka omradet samt till att
tillgidngliggdra Magelungens strandpark. Genom att skapa en
mangfald i bostadsutbudet, kommer bostadskarridr mojliggoras
for boenden 1 Farsta vilket bidrar till att 6ka den sociala
sammanhallningen samt skapa en trygg och siker miljo.

Var tredje ar genomfors en trygghetsmétning i Stockholms stad
och resultaten redovisas 1 rapporter uppdelat per
stadsdelsforvaltning samt en stadsovergripande rapport for hela
staden. I trygghetsmitningen 2020 beskrivs resultat for olika
grupper dér otryggheten kan tinkas vara hogre, exempelvis bland
kvinnor, dldre och utlandsfodda.

Enligt rapporten Trygghet i Farsta 2020 &r andelen som kénner
sig otrygga eller mycket otrygga 1 sitt bostadsomréde 19 procent
kvinnor, 20 procent dldre (65-79 ér) och 15 procent utlandsfodda.
Det kan jaimforas med 14 procent i den totala gruppen for Farsta.
I Farsta strand dér projektomréadet ar beldget dr motsvarande
siffra 17 procent. Andel som 1 stor utstrackning upplever att det
finns problem med morka omraden och dalig belysning i sitt
bostadsomréde eller 1 anknytning till detta &r 21 procent {for
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Farsta Strand, vilket 4r i linje med den totala gruppen for hela
Farsta.

En 6versiktlig jamstélldhetsbedomning kommer att ligga till
grund for det fortsatta arbetet och fokus i projektet kommer att
vara att skapa trygga och inkluderande milj6er, platser och
kopplingar.

Barn
All planering och fordndringar i den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sa att barnrittsperspektivet belyses och beaktas.

Ur ett barnperspektiv dr planomradena vil lampat for forskola.
Omradet ar tydligt avskilt frén trafikerade genomfartsvigar och
ar lattillgéngligt till fots. Planomrédet har god tillgéng till
nédrbeldgna naturomréden och dven strandomride finns inom
gangavstdnd. Den nira kopplingen till lekplats, grasmattor och
skogsomraden kan tillféra hoga rekreativa virden for
forskoleverksambhet.

Sarskild vikt ska l4ggas vid att forskolegérden innehar tillrackliga
friytor av god kvalitet. Den néra kopplingen till lekplats,
grasmattor och skogsomraden kan skapa generdsa friyta per barn
och tillféra hoga rekreativa virden for forskoleverksambhet.

Projektet ska frdmja att barn ska kunna rora sig tryggt och sékert i
omrédet. Barnkonsekvenserna ska beaktas under planarbetet.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas till Bolaget ar kuperad och
tillganglighetsfrdgorna behdver studeras under
detaljplaneprocessen.

Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgdngliga for personer med nedsatt rorelseformaga. Omridet
for forskolan som bebyggs har mycket smé terrdngskillnader.



i—d Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
tad Projekt Ost Dnr E2022-0332
std Sida 17 (21)

ida

Miljdmassig hallbarhet

Bolaget har genom markanvisningen forbundit sig till
dokumentet ”Héllbarhetskrav vid byggande pa stadens
mark i Stockholm”.

Stadens hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark ar
utformade fOr att konkretisera och sédkerstélla genomforandet av
stadens miljo- och klimatmal. Kraven bidrar till malen pé
foljande sitt:

Gronare stad och klimatanpassning: Krav pd Gronytefaktor
(GYF) och héllbar dagvattenhantering integrerar gronska i
bebyggelsen, stirker ekologisk infrastruktur och minskar
negativa effekter vid 6versvimningar och viarmebdoljor.

Hallbart resande: Krav pa dndamalsenlig cykelparkering samt
anpassade bilparkeringstal (med mgjlighet till reduktion via
mobilitetsatgdrder) framjar gang, cykel och kollektivtrafik samt
minskar bilberoendet och behovet av parkeringsplatser.

Minskad klimatpaverkan och ansvarsfull
materialanvindning: Skirpta energikrav minskar utsldpp under
drift. Krav pa hallbart trd stodjer 6kad anvdndning av massivtrd
och minskar materialens klimatpéverkan. Systematisk
miljobedomning av material minskar spridningen av skadliga
amnen och utgdr en grund for kommande klimatdeklarationer.

Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som behover utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ir:

e Natur- och rekreationsvarden samt gronytefaktor.

e Ljudkvalitet, bl.a. buller fran Ullerudsbacken.

e Skyfall- och dagvattenhantering; hantering av flodet samt
fordrojning och rening av dagvatten enligt atgérdsnivén.

¢ Grundvattennivaer.

e Forekomst av sulfidberg.

e Spridningssamband och habitatnétverk for groddjur och
fladdermoss/faglar.

Omradet ligger strategiskt for flera spridningssamband enligt

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 Stadens habitatnétverk. For eklevande insikter utgér omradet
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spridningsvig mellan Flatens naturreservat,
Fagersjo/Fagersjoskogen och Ragsveds naturreservat. Omradet ar
ocksa viktigt for fladdermdss och groddjur enligt stadens
habitatnitverk. Omrédet har ocksa betydelse for att binda ihop
barrskogssambanden

Under planprocessen ska exploateringens paverkan pa
spridningssamband noggrant studeras och tillse att inget
spridningssamband bryts eller paverkas i for negativ utstrickning
d4 det #r en viktig link. Omradet &r av OP utpekat som ett
omréde dir ekologiska forstarkningar foreslas i den regionala
ekologiska infrastrukturen och dir dven rekreativa viarden kan
utvecklas for att berika ndrmiljon.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pé:
e Fornldmningar.
e Skyddsavstand till miljofarliga verksamheter, luftburen
kraftledning samt transport av farligt gods.
e Luftkvaliteten for omgivningen.
e Mark- och grundvattenforhallanden, exempelvis risk for
fororeningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringen ianspraktar delar av en gronyta som inte bedoms
ha betydande ekologiska virden. Den omkringliggande miljon
beddms dock ha stora ekologiska varden.

For omrddet som berdrs av markanvisningen har fotavtrycket
som arbetats fram i projektet anpassats i sin helhet till
naturvirdesklassomréden i enlighet med ndmndens dnskemal om
stor forsiktighet med byggnationen. Ingen bebyggelse planeras
for nidrvarande inom naturvérdesklass 1 eller 2 omraden.
Utformning pa bebyggelsen har dven anpassats efter platsens
forutséttningar och de terrasserade lamellbyggnaderna som
skickades in 1 samband med Aros Bostadsutveckling AB (tidigare
markanvisningstagare) markanvisningsansokan har bytts ut till
punkthus som bedomts gora ett mindre intrdng pa naturmarken
och mgjliggora att naturvirdesklass 1 omradet som ingick i
markanvisningsomrédet fran inriktningsbeslutet avvaras.

Exploateringskontoret ska tillsammans med Gvriga parter 1 ett
nésta steg utreda bebyggelsen péverkan pa skyddsvérda arter. Det
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gors genom en artskyddsutredning dér en beskrivning av hur den
planerade bebyggelsen paverkar skyddsvérda arter och vilka
skyddsatgérder eventuellt dr [ampliga for att minska paverkan.

De foreslagna atgérderna som framkommer i det arbetet skall
aven syfta till att starka de hdga naturviardena i omradet och den
biologiska mangfalden och ombesdrja fullgod gronkompensation,
vilket dr nagot ndimnden 1 allménhet efterfragat.

Atgirder for att kompensera ianspriktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen och medel har avsatts i kalkylen for
detta.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pé stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp i Uppfoljningsportalen.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 36
médnader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2030 och forsta inflyttning bedoms till ar 2032.

Nir overenskommelse om exploateringsavtal ska traffas med
byggaktoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske kvartal 1
2028.

Risker och osakerheter

Exploatering kommer behdva utformas med hinsyn till omridets
karaktir, hoga naturvirden. En milj6konsekvensbeskrivning kan
behova tas fram av stadsbyggnadskontoret for att beakta dessa
frdgor. Detta kan 1 sin tur leda till att tidsplanen kan forskjutas
om arbetet blir omfattande. For detta projekt har det darfor i tidigt
skede gjorts en omfattande naturvidrdesinventering for att hantera
dessa frigor. Det har dven bestillts fagel- och
fladdermusinventeringar for att forsta hur olika byggprojekt kan
paverka det lokala ekosystemet.

Det ska poéngteras att byggnation inte &r planerat pa omrédena
med hogsta naturvdrdesklass 1 eller 2. Det ér viktigt att skydda
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dessa omraden och att behalla dem som de ar, for att sdkerstilla
bevarandet av Stockholms unika naturmiljoer.

Angoring till fastighetskontorets byggnader dr en utmaning i
projektet med avseende pd omfattningen och forsvarande
forutsattningar daribland kuperad terrdng. I det har tidiga skedet
medfor det en kostnadsrisk och en eventuell risk att tidsplanen
forskjuts. Fastighetsnimnden forvéntas bara de finansiella
kostnaderna for de kostnader som hérror fran utbyggnaden av
dessa gator.

Genom del av projektomradet gér dven ett skyfallsstrik samt ett
gronsamband.

Inom omrédet finns vissa befintliga ledningar samt en
pumpstation for VA som behover beaktas fortsitta utredas.

Vidare kommer exploateringen kriva god planering vid
genomforande for att ta hiansyn till platsens kuperade terring
samt till boenden 1 befintliga bostidder ldngs med bade
Ullerudsbacken och Hogerudsbacken.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, Farsta stadsdelsforvaltning och
socialforvaltningen. Stadsdelsforvaltningen har uttryckt att det
finns behov av forskola i omradet. Kontoret har markanvisat en
forskola till SISAB som ett resultat av detta.

Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av bostider
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Byggaktoren ér informerad
om socialférvaltningens onskemal.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna 1 Farsta stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vilbehovligt
tillskott med totalt cirka 80 nya bostidder. Projektet ligger 1 ett
attraktivt lage som kan forstérka kopplingen och tillgingligheten
till sjon Magelungen, vilket dr forenligt med att véinda Farsta mot
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sj0arna som anges som ett av programmalen for ”Fokusomrade
Farsta” enligt oversiktsplanen.

Projektet uppvisar god ekonomisk I6nsamhet och bedoms
generera mervarde, sirskilt genom att tillfora stadsdelen en storre
variation av bostidder avseende upplételseformer. Det reviderade
inriktningsbeslutet visar att kostnadseffektiviserande dtgérder har
implementerats framgangsrikt under planprocessen, vilket har
resulterat i reducerade projektkostnader. Detta dr fordelaktigt da
projektets belastning pa stadens investeringsbudget ddrmed
minskar. Projektet goda ekonomisk 16nsamhet tillfor staden ett
overskott, vilket 1 sin tur kan bidra till och finansiellt balansera
andra projekt i staden som inte dr lika lonsamma.

Den foreslagna bebyggelsens utformning bedoms kunna bidra till
en mer attraktiv stadsmilj6 och samtidigt forstdrka omradets
trivsel och trygghet. Kontoret konstaterar att projektet bidrar till
att uppfylla flera av stadens faststidllda budgetmal.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
2. Anbudsunderlag
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