é} stockholms
stad

Exploateringskontoret
Projekt 6st

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Véxel 08-508 276 00
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret Tjansteutlatande

Projekt ost Dnr E2018-00898
Sida 1 (21)
2026-04-09

Handlaggare Till

Ayub Aden Exploateringsnamnden

08-508 869 17 2026-05-21
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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden beslutar att godkdnna
lagesredovisningen for projekt Telestaden.

2. Exploateringsnimnden beslutar att godkidnna foravtal till
exploateringsavtal med Farsta stadsutveckling AB avseende
Burmanstorp 1 med flera.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning

Arendet avser en ligesredovisning och godkinnande av ett nytt
foravtal med Farsta stadsutveckling AB, nedan kallat Bolaget.
Foravtalet satter forutsittningar for att utreda kommande
utveckling och exploateringsavtal for projektet Telestaden 1
Farsta. Foravtalet ersitter befintligt foravtal.

I Farsta har ett planarbete for att utveckla och omvandla gamla
Televerkets omrade pagatt sedan 2017. Forslag pa utveckling av
platsen har varit omfattande och inkluderat dels stadens mark,
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dels fastigheten Burmastorp 1 som Bolaget forviarvade 2016 av
Televerket.

Projektet, kallat Telestaden, innebér att omradet omvandlas fran
ett renodlat kontors och verksamhetsomrade till ett omrade med
bostéder, lokaler, kontor, forskola, parker, gator och torg.

Telestaden dr en del av projektpaketet Larsboda strand som
senast beslutades 1 kommunfullméktige i1 juni 2022 d4 ett
reviderat inriktningsbeslut godkédndes.
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Bild 1: Karta over Telestaden i forhallande till ndromrddet och
ovriga Farsta. Telestaden markerat med gront.

Telestaden delades upp 1 tva delar efter samrédet pa detaljplanen
varav den forsta delen, Vitsand norra, vunnit laga kraft och &r
under produktion.

For resterande del har planforslaget inte kommit vidare till
granskning. Stadsbyggnadsndgmnden beslutade 2020-05-20 att
godkénna samradsredogdrelsen.

Telestaden har sedan samradsredogdrelsen och tidigare reviderat
inriktningsbeslut for projektpaket Larsboda strand genomgétt en
omfattande omarbetning. Omarbetningen har pagatt sedan 2022 1
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syfte att anpassa projektet till ridande marknadsforutsittningar
och mojliggora ett ekonomiskt genomforbart projekt.
Exploateringen foreslas delas upp, dér den del som beddmts
mojlig att genomfora foreslds provas som exploateringsomrade.
Delar av projektet kommer forslas utgd i kommande skede.

Som en del i omarbetningen foreslas Telestaden fordndrats fran
att tidigare ha varit ett kombinerat projekt med bade stadens och
privatdgd mark till att nu i huvudsak utgora ett
privatmarksprojekt. Bolaget ansvarar for utbyggnad av allmén
platsmark inom sin egen fastighet och dverlamnar fardigstéllda
anldggningar till staden. Exploateringskontoret ansvarar {6r
utbyggnaden av allmén platsmark inom stadens mark.
Utbyggnaden for dessa atgérder finansieras genom
exploateringsbidrag frdn Bolaget.

Nytt foravtal och forslag till utveckling har provats enligt
lénsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden. Kalkylen for
projektet redovisar ett negativt nettonuvirde om 56 miljoner
kronor vilket dr en forsdmring jamfort med senast fattat
inriktningsbeslut. De sammanlagda projektutgifterna i 16pande
prisniva berdknas till cirka 194,5 miljoner kronor. Av dessa utgor
3,4 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som
driftkostnader. Projektinkomsterna beréknas till cirka

183,7 miljoner kronor varav 0,5 miljoner kronor utgor inkomster
som redovisas som driftintidkter och 183,2 miljoner kronor avser
icke offentliga bidrag. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 68 procent vilket dr en
forsamring jamfort med senast fattade inriktningsbeslut.
Forsdmringen mot tidigare beslut beror frimst pd att redovisning
av avskrivningar, drift och underhéll ej hanterades i
nuvérdeskalkylen tidigare i privatmarksprojekt.

Forslag till nytt foravtal innebdr att projektets genomforbarhet har
forbattrats for samtliga parter och riskbilden klarnat.

Telestaden bidrar till stadens mal om att utveckla Farsta och
Larsboda genom att tillskapa bostdder och stirka kopplingen
inom omréadet samt mellan Larsboda och Klockelund.
Utvecklingen &r i enlighet med planeringsstrategin “’vind Farsta
mot sj0arna” utpekat i programmet for Tyngdpunkt Farsta.
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Bakgrund

Historik

Telestaden omfattar det nedlagda Televerksomradet i Farsta,
samt anslutande ytor lings Agesta broviig och Nynisvigen.
Totalt rymmer omradet omkring 70 000 kvadratmeter kontorsyta
dér cirka 3 000 personer arbetade fram tills Telia flyttade.

Telestaden ligger inom tunnelbanans influensomrade och &r en
del av programmet Tyngdpunkt Farsta frdn 2016. I program for
tyngdpunkt Farsta dr mélet att bygga cirka 4500 bostéder inom ett
stadsutvecklingsomrade pa bada sidor om Nynésvégen.
Exploateringsndmnden fattade inriktningsbeslut forsta gdngen
2011-01-20 for ett projektpaket kallat Larsboda strand.
Projektetpaketet utdkades med Telestaden 2018. Projektpaketet
har reviderats vid tva tillfillen 2017-03-08 och 2022-04-21.

Projektet arbetar med att omvandla omradet till en ny stadsdel
med bostédder, verksamheter och service samt tillhdrande allméin
plats sdsom gator, parker, strék och torg.

Arbetet med projektet inleddes 2016 genom ett start-PM {or ny
detaljplan. Exploateringsndmnden tog direfter beslut om att
godkénna foravtal och markanvisningsavtal 1 maj 2018. Utover
att Bolaget utvecklade sin egen fastighet markanvisades
byggritter till Bolaget pa stadens mark. Det ursprungliga
planforslaget omfattade en utbyggnad med omkring 2 000-3 000
bostéder, skolor, forskolor, lokaler for verksamheter samt ny
infrastruktur, se bild 1. Planforslaget var ute pa samrdd 2019.

L

Bild 2: Samradsforslaget
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Efter samradet delades projektet upp i tvé etapper. Den forsta
etappen, Vitsand Norra, drevs vidare 1 en separat detaljplan och
vann laga kraft 2022, se bild 3. Exploateringsnimnden fattade ett
beslut om godkidnnande av exploateringsavtal 1 mars 2022.
Genomforandet av denna etapp pagar idag och Staden forvéntas
Overta allmédnna anlidggningar under 2027-2028.

Bild 3: Plankarta for Telestaden Etapp 1, Vitsand Norra som
vunnit laga kraft.

Den andra etappen, Vitsand S6dra och Mérbacka, pausades 2022
till foljd av forandrade marknadsforutsattningar och utmaningar
kopplade till projektets ekonomi och genomforbarhet, se bild 4.

Bild 4: lllustrationskarta over Telestaden Etapp 2, Vitsand Sodra
och Mdrbacka som pausades dr 2022, markerat med rodstreckat
omrddet.
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Tidigare projektupplagg och foravtal

Det ursprungliga projektupplagget utgick fran ett gemensamt
genomforande dér staden och Bolaget delade pé kostnader for
utredning, projektering och utbyggnad av allméan platsmark.
Kostnadsfordelningen varierade beroende pa atgérd och
geografiskt ldge. Bolaget bekostade i huvudsak atgérder inom
den egna marken medan kostnader for storre infrastrukturatgarder
1 naromradet fordelades mellan parterna.

Projektet omfattade stora dtgdrder utanfér planomradet, bland
annat ombyggnad av Agesta brovig inklusive flytt av en
huvuddagvattenledning samt atgérder vid Trafikplats Larsboda,
dédr en ombyggnad med flytt av ramp fran Nynésvigen foreslogs.
Dessa étgirder ar tekniskt komplexa och kostnadsdrivande och
utgjorde en betydande del av projektets totala investeringsbehov.

Tidigare beslut

mm Beskrivning Diarienummer

2011-01-20 ExpIN Inriktningsbeslut E2010-513-01514
Larsboda strand

2016-02-22 SBN Start-PM for 2014-13908
Telestaden

2017-02-16 ExpIN Utredningsbeslut E2017-02695
Telestaden

2018-03-08 ExpIN Rev.Inriktningsbeslut E2017-03629

2018-05-07 KF Larsboda strand

2018-09-27 ExpIN Foravtal avseende E2018-03112

Burmanstorp 1 m.fl.
samt markanvisning
med Farsta
strandutveckling AB
(Telestaden)

2021-12-09 SBN Beslut om att godkanna 2021-02505
DP Telestaden etapp 1
(Vitsand norra)

2022-03-24 ExpIN Exploateringsavtal E2021-05211
avseende Burmanstorp
1 m.fl. med Farsta
strandutveckling AB
(Telestaden Etapp 1)

2022-04-21 ExpIN Rev.Inriktningsbeslut E2022-01327
2022-06-01 KF Larsboda strand
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Projekt Telestaden ingér i projektpaketet for Larsboda strand, for
vilket exploateringsndmnden fattade reviderat inriktningsbeslut
2022. Projektpaketet omfattar flera delprojekt i omradet och
utgor en samlad helhet for projektens ekonomi och
genomforande.

I det tidigare foravtalet reglerades inriktningen pa nodviandiga
investeringar for projekt Telestaden, inklusive en inriktning pa
kostnadsfordelning mellan staden och Bolaget. I och med det nya
foravtalet provas for att projektet omarbetas och minskas i
omfattning vilket kommer paverka forutsattningarna for
projektpaketet avseende investeringsvolymer bade for staden och
Bolaget.

Mot denna bakgrund beddmer kontoret att det finns behov av att
framdver revidera inriktningsbeslutet for hela projektpaketet
Larsboda strand. En sddan 6versyn planeras att genomfGras nér
kostnadsbilden for ovriga delprojekt har klarnat, siarskilt avseende
projektet Karlsvik strand, som &r pausat, samt Klockelund dir
pagéende entreprenader berdknas slutforas efter sommaren 2026.

Lagesredovisning

Sedan 2022 har staden och Bolaget arbetat gemensamt med att se
over projektets omfattning och forutsittningar i syfte att
mojliggora ett ekonomiskt och genomforbart projekt. Arbetet har
resulterat 1 ett omarbetat projektforslag dér exploateringen provas
att koncentreras till ett mer avgransat omrade inom Vitsand Sodra
och Marbacka, huvudsakligen lings Mérbackagatan och
Nynidsvagen samt i anslutning till Vitsand Norra.

I samband med omarbetningen foreslds projektet fordndras fran
att tidigare ha varit ett kombinerat projekt med bade stadens och
Bolagets mark till att i huvudsak utgora ett privatmarksprojekt.
Detta innebdr att exploateringen 1 huvudsak ror Bolagets mark.
Utbyggnaden av nytillkommande allmén platsmark sker nu
framst inom Bolagets fastigheter.

Planforslaget foreslds att anpassas jamfort med tidigare inriktning
och omfattar ett mindre geografiskt omrdde &n det som ingick i
samradsforslaget 2019, se bild 5.
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. Uigdende delar frén Vitsand Sodva och Mirbacka som avser byggnation av suola, bostader,
ornbyRration ¢ hposta brovag. snldggande av torg samt park

Bild 5: Exploateringsomrddet redovisat tillsammans med
utgdende delar frdn tidigare projektuppligg

Nuvarande inriktning och foravtal omfattar storre
infrastrukturitgirder, sdsom atgirder vid Agesta brovig och
Trafikplats Larsboda. Ny inriktning och foravtal kommer prova
att de omfattande infrastrukturatgirderna utgar i detta skede.

Behovet av en kommunal skola inom omradet har fordndrats,
utbildningsforvaltningen beddmer att behovet forst uppstar cirka
2045. Skolan som tidigare var med i planeringen utgér darmed i
det hér skedet.

De rodmarkerade omrédena pa bild 5, kan komma att provas i ett
senare skede.

Foravtalet

Tidigare foravtal

Det tidigare foravtalet utgick fran ett gemensamt genomforande
dér kostnader for utredning, projektering och utbyggnad av
allmén platsmark delades mellan parterna. For utrednings- och
projekteringskostnader svarade Bolaget for huvuddelen, medan
staden bar en mindre andel motsvarande sin forvintade byggratt
inom det markanvisade omradet. For genomforandet av allmén
platsmark tillimpades olika férdelningsprinciper beroende pa
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atgird och geografiskt lage, dér kostnader fordelades mellan
parterna.

Det tidigare uppldgget omfattade dven storre infrastrukturatgérder
utanfor exploateringsomrédet, sisom &tgirder vid Agesta brovig,
Trafikplats Larsboda samt gang- och cykelkopplingar till
omkringliggande omraden. Genomforandet var beroende av
samordning med flera aktorer och andra detaljplaner i
ndromrddet. Det tidigare foravtalet mellan parterna utgar och ett
nytt foravtal har arbetats fram.

Nytt foravtal

Det nya foravtalet innebdr att projektet i huvudsak genomfors
som ett privatmarksprojekt. Byggaktdren ansvarar for och
bekostar utbyggnaden av allmén platsmark inom
exploateringsomradet till 100 procent, inklusive erforderliga
utredningar och projektering. Allménna anldggningar som
uppfors av Bolaget pa sin egen fastighet 6verldmnas till staden
utan ersdttning, varefter staden dvertar ansvar for drift och
underhdll. Dessa anldggningar &r bl.a. gator, park, lekplatser och
nya torgytor.

De anlidggningar som idag ligger pé stadens mark och paverkas
av projektet, utreds, projekteras och byggs ut av staden. Detta
atagande finansieras 1 sin helhet genom exploateringsbidrag.
Aktuella anldggningar pé stadens mark beskrivna i nytt foravtal
ar bl.a. ombyggnaden av Marbackagatan samt en ny ging- och
cykelbro till Klockelund.

Nuvarande inriktning pa projektet omfattar storre
infrastrukturatgérder, sdsom atgirder vid Agesta brovig och
Trafikplats Larsboda. I det nya foravtalet ingér inte de
omfattande infrastrukturatgérderna. Ombyggnation av
infrastruktur som inte genomfors 1 kommande forslag pa
inriktning pa projektet kan komma att genomforas i ett senare
skede nir eller om forutséttningar for det finns. Staden tar Gver
ansvaret for de utgdende delarna som inte genomf6rs inom
Telestaden.

Da skolan inte langre &r aktuell 1 nértid sa utgar planeringen for

denna. Marken som skolan var foreslagen att byggas pa kommer
efter projektets genomforande att dgas av staden och mgjligheten
finns att anvinda detta eller andra omraden i framtiden for skola.



Stockholms

@' stad

13

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt st Dnr E2018-00898
Sida 10 (21)

For de delar som genomfors inom exploateringsomradet tar
Bolaget ett utokat ansvar jamfort med tidigare féravtal och
bekostar utbyggnaden av allmén platsmark i sin helhet, inklusive
atgirder som 1 tidigare uppldgg delvis skulle ha finansierats av
staden. Exempel pa sddana atgdrder dr gang- och cykelbron till
Klockelund, dér stadens tidigare andel var 50 procent av
kostnaden. Kostnaden for gang- och cykelbron uppskattas i
nuldget till cirka 44 miljoner kronor.

Slutligen, som en del av den samlade 6verenskommelsen sker
dven en reglering mellan parterna dér bolaget overlater mark till
staden utan erséttning, se bild 6.

IIIL—.IE- av Stadens fastighet Farsta 2:1 som dvergdr till Bolaget

|]ll Dol av Bolagots fastighoter Burmanstorp 1 & 8 som avergar tll Staden

Bild 6. Fastighetsregleringsomrdde, som visar vilka ytor som
overgar till Staden respektive byggaktoren.

Detta sker som en del av den samlade regleringen mellan parterna
och syftar till att kompensera for den kostnadsmassan som staden
tar Over 1 framtiden. I foravtalet regleras dven en liten del av
stadens mark till Bolaget som idag funkar som utfartsvég for ett
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polishus som ligger inom exploateringsomradet. Alla
forrattningskostnader bekostas av byggaktoren.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
forslag till nytt foravtal och inriktning pa projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet
medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillfillet i lopande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvdrde om 56 miljoner kronor
motsvarande 49 000 kronor per ekvivalent ligenhet!.

De sammanlagda projektutgifterna i lopande prisniva berdknas
till cirka 194,5 miljoner kronor, varav 41,7 miljoner kronor &r
utgifter fore &r 2026, det vill sédga redan nedlagda utgifter.
Projektutgifterna avser frimst utrednings- och projektering under
detaljplaneprocessen. Av dessa utgor 3,4 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 183,7 miljoner, varav
huvuddelen utgdrs av exploateringsbidrag. Av dessa utgor

0,5 miljoner kronor inkomster som redovisas som driftintikter
och 183,2 miljoner kronor avser icke offentliga bidrag.

Projektets investeringsvolym minskar avsevért jimfort med
tidigare reviderat inriktningsbeslut for projektpaketet Larsboda
strand, badde avseende projektutgifter och projektinkomster.
Minskningen dr en f6ljd av att delar av projektet foreslds utga.

I och med att tidigare markanvisad mark inte ldngre foreslds ingé
1 projektet genererar projektet inte nagra forsiljningsinkomster.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).
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Projektets nettoutgift dr negativt och utgérs i huvudsak av
tidigare nedlagda kostnader som staden ansvarade for enligt
tidigare foravtal.

Stadens investeringsutgifter framgent finansieras i sin helhet
genom exploateringsbidrag fran Bolaget, vilket innebér att
projektets nettoutgift for dessa delar bedoms uppga till noll. Detta
foljer av att projektet har renodlats till ett privatmarksprojekt dir
Bolaget bekostar utbyggnaden av allmin platsmark och ersétter
staden for uppkomna kostnader.

I nedanstiaende tabell redovisas skillnader mellan senaste
reviderat inriktningsbeslut och aktuellt ldge.

Reviderat Aktuellt léige
inriktningsbeslut (miljoner kronor)
PPK Larsboda
Strand Telestaden
(miljoner kronor)
Hittills nedlagt 234 41,7
Utredningsutgifter 39,6 47,6
inklusive nedlagda
kostnader
Nettonuvérde -29 -56,3
Tackningsgrad 94 % 68 %
Projektutgifter 676.8 194,5
Projektinkomster 380 183,7
Forsdljningsinkomster 245,5 -
Nettoutgift 296,8 -10,8

Den lagre tdckningsgraden och det negativa nettonuviardet beror
pa att kostnaden for framtida drift- och underhallsansvar dven for
overtagna anldggningar medréiknas, vilket inte gjordes i det
reviderade inriktningsbeslutet for projekpaketet Larsboda strand.
Anldggningsviardet for anldggningar som dverldmnas till staden
redovisas under budgetkonsekvenser.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifter for projektet berdknas till cirka 194,5 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 183,7 miljoner kronor i
l6pande prisniva. Utfallet dver &ren berdknas bli enligt
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2025 2026 |2027 |2028 |2029 |Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) -41,7 -1,2 (-2,8 [-2,2 |-1,7 |-144,8 -194,5
varav projektutgifter -41,7 -1,2 2,8 2,2 -1,7 -144,8 -194.5
varav anldggningsvdrde 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -213,6 -213,6
Inkomster (exkl. forséljning) | 30,9 1,2 2,8 2,2 1,7 144,8 183,7
varav projektinkomster 30,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 30,7
varav icke offentliga bidrag | 0,3 1,2 2,8 2,2 1,7 144,8 153,1
varav anldggningsvdrde 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 213,6 213,6
Nettoutgift (-) /-inkomst -10,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -10,8
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster f6r exploateringen bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for dren direfter fir beaktas 1
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser Ack
Drift t.o.m. Kom-
Mnkr 2025 (2026 | 2027 [2028 |2029 |Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Ej aktiverbara utgifter/inkomster -3,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0| totalt-3,4
netto

Internrinta 0,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0| totalt0,5
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 max -3,6
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 max -3,3

Offentliga bidrag upplosning 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 totalt 0
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0

nimnd

Resultatpiverkan TRN+SDN
0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to | Driftskostnader TRN+SDN och-1,8
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0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
Underhéllskostnader TRN+SDN och-1,5
Icke offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 366,6 totalt
SLK 366,6
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till cirka 3,3 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgér till 3,4
miljoner kronor, motsvarande projektinkomster som redovisas
som driftintdkter uppgar till 0,5 miljoner kronor och

366,6 miljoner kronor avser icke offentliga bidrag inklusive
anldggningsvirde som staden Overtar.

Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndamnden berdknas uppga till cirka 6,9 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Ekonomiska osakerheter

Nedan redovisas de ekonomiska osékerheter som bedoms vara
relevanta for projektet. Redovisningen omfattar dels de utgdende
delarna av projektet, dels det aktuella exploateringsomradet, samt
en samlad riskanalys.

Risker med utgaende delar

De delar av projektet som foreslas utga omfattar frimst storre
infrastrukturitgirder, sisom ombyggnation av Agesta brovig
inklusive flytt av huvuddagvattenledning samt atgérder vid
Trafikplats Larsboda.

Dessa delar dr forenade med betydande tekniska och ekonomiska
osdkerheter. De utgdende delarna bedoms sammantaget omfatta
en investeringsvolym om cirka 400500 miljoner kronor, vilket
innebdr en omfattande investering vid ett framtida genomférande.

En overgripande kalkyl visar att kostnaderna for dessa delar
overstiger de bedomda intékterna med betydande marginal, vilket
innebdr att de inte beddms vara ekonomiskt genomforbara under
nuvarande forutsittningar.

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



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt st Dnr E2018-00898
Sida 15 (21)

Vidare foreligger beroenden till externa aktorer, sdsom
Trafikverket och Stockholm Vatten och Avfall, vilket kan
paverka bade kostnader och genomforandetid.

Vid ett framtida genomforande av de utgdende delarna foreligger
aven osdkerheter kopplade till skyfallshantering. Om planerade
skyfallsdtgirder i ndromréadet inte genomfors eller fordndras kan
ytterligare investeringar krdvas inom projektomradet, vilket kan
paverka kostnadsbilden.

Vidare finns en osékerhet kopplad till framtida markanvindning.
Om staden i ett senare skede viljer att prioritera andra
exploateringsdndamal @n bostdder kan intéktsnivierna paverkas,
vilket i sin tur minskar mojligheten att uppna kostnadstidckning
for de investeringar i infrastruktur som krévs enligt tidigare
projektupplidgg. Genomforandet av de utgédende delarna ér inte
beroende av nya projektets genomforande. Staden har inga krav
pa att de utgdende delarna maste genomforas.

Risker med aktuellt projektomrade

For det aktuella exploateringsomradet bedoms de ekonomiska
riskerna vara lagre jamfort med tidigare projektuppligg, da
projektet har avgrénsats till de delar som bedomts vara
genomfOrbara under rddande forutsittningar.

Det finns dock fortsatt osékerheter kopplade till
exploateringsgrad, dér projektets genomforbarhet dr beroende av
att tillracklig byggratt kan tillskapas inom ramen for detaljplanen.
Enligt Bolaget forutsatter projektets ekonomiska bérkraft att en
viss volym BTA bostad uppnés.

Den planerade exploateringsvolymen for de aterstdende delarna
foreslas 6ka jamfort med tidigare samrddsforslag. Den slutliga
omfattningen kommer dock att faststéllas inom den fortsatta
detaljplaneprocessen, déir avvigningar gérs mellan olika
intressen.

Detta innebér en osdkerhet 1 projektet, da fordndringar 1
exploateringsgrad direkt padverkar Bolagets ekonomiska
forutsittningar. Om tillriacklig exploateringsvolym inte kan
uppnds finns en risk att projektet inte kan genomforas.
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Vidare innebir stadens dvertagande av fardigstdllda anlédggningar
Okade framtida kostnader for drift, underhdll och avskrivningar,
vilket paverkar stadens langsiktiga ekonomi.

Riskanalys
Riskerna i1 projektet skiljer sig tydligt mellan de utgdende delarna
och det aktuella forslaget till exploateringsomrade.

De risker som dr kopplade till de utgdende delarna dr omfattande
och forutsétter 1 stor utstrackning att det tidigare projektuppldgget
genomfors i sin helhet. Samtidigt &r ett genomforande av dessa
delar inte aktuellt forrdn pa ldngre sikt, tidigast om cirka 15-20
ar. Detta innebér en betydande osédkerhet, d& bade tekniska
forutsittningar, kostnadsnivaer och behov av infrastruktur kan
komma att fordndras over tid. Det dr darfor osdkert i vilken
utstrackning tidigare identifierade atgdrder kommer att vara
relevanta vid ett framtida genomforande, och om andra losningar
eller investeringar 1 allmén platsmark da behover prioriteras.

Mot denna bakgrund beddms riskerna i de utgdende delarna vara
svara att 6verblicka i nuldget och bor hanteras 1 ett senare skede
nér forutsattningarna har klarnat.

For det aktuella exploateringsomradet &r riskbilden mer
avgransad och 1 hogre grad kopplad till genomforandet inom
ramen for detaljplaneprocessen. Den centrala osékerheten avser
exploateringsgrad och ddrmed projektets ekonomiska barkraft.
Denna risk bedéms kunna hanteras genom en fortsatt ndra
samverkan mellan Bolaget, stadsbyggnadskontoret och
exploateringskontoret, dir avvigningar mellan olika intressen
sker 1 planprocessen.

Vidare foreligger osdkerheter kopplade till kostnadsutveckling,
tekniska 16sningar och beroenden till externa aktorer, vilket kan
paverka bade tidplan och genomf6rande. Dessa risker bedoms
dock vara hanterbara inom ramen for projektets fortsatta
planering och genomforande.

Sammantaget bedoms riskerna i det aktuella projektet vara
hanterbara, medan riskerna i1 de utgadende delarna ar mer
svarbedomda och 1 hog grad beroende av framtida
forutséttningar. Det reviderade projektuppldgget innebar dirmed
att projektets samlade genomfoéranderisk minskar jaimfort med
tidigare upplagg.
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Slutsats ekonomi

Projektets ekonomi kommer forédndras vésentligt i samband med
omarbetningen. Investeringsvolymen kommer minska avsevirt
jamfort med tidigare inriktning, vilket frimst beror pa att de mest
kostnadsdrivande delarna av projektet foreslas utga.

Mot denna bakgrund beddms projektets ekonomi vara acceptabel
under nuvarande forutséttningar. Det reviderade projektupplégget
mojliggor ett genomforande av delar av Telestaden samtidigt som
den samlade ekonomiska risken har minskat jamf{ort med tidigare

upplégg.

Projektet bedoms kunna genomforas inom
exploateringsndamndens budgetramar, d stadens
investeringsutgifter for aterstiende delar finansieras genom
exploateringsbidrag.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Projektet bidrar till stadens mal i huvudsak i enlighet med vad
som redovisades 1 det reviderade inriktningsbeslutet for
projektpaket Larsboda Strand.

Bostadsbebyggelse

Projektet mojliggor cirka 1000—1500 nya bostider 1
flerbostadshus inom ett omrade som tidigare varit ett slutet
verksamhetsomrade. Genom att omvandla Telestaden till en
blandad stadsdel bidrar projektet till stadens médl om okat
bostadsbyggande och en effektiv markanvindning 1 ett
kollektivtrafikndra lage.

Projektet utgor en del av utvecklingen av Farsta som tyngdpunkt
och bidrar till att stirka soderort 1 enlighet med dversiktsplanens
intentioner om en vixande stad.

Arbetsplatser och lokaler

Projektet mojliggor en forskola med cirka 68 avdelningar samt
flexibilitet for ytterligare skolverksamhet. Dérutdver skapas
forutsattningar for lokaler 1 bottenvaningar och 1 befintlig
bebyggelse, vilket bidrar till en funktionsblandad stadsdel med
service, arbetsplatser och verksamheter.
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Detta ligger i linje med stadens mél om levande bottenvaningar
och en blandad stad med nérhet mellan bostidder, service och
arbetsplatser.

Social hallbarhet

Projektet bidrar till att ppna upp ett tidigare slutet
verksamhetsomrade och integrera det med omgivande stadsdelar,
vilket bedoms ge positiva effekter ur ett socialt
hallbarhetsperspektiv.

Aven om projektets omfattning har minskat koncentreras
utvecklingen till delar dédr goda stadsmiljoer kan skapas, med
bostéider, forskola, lokaler samt nya strdk och kopplingar for
gang- och cykeltrafik. Detta beddms bidra till 6kad tillganglighet
och trygghet.

Sammantaget bedoms projektets bidrag till social héllbarhet
kvarstd, men inom ett mer avgriansat omréde.

Tillganglighet

Projektet bidrar till att 6ppna upp ett tidigare slutet omrade och
forbittra tillgdngligheten bade inom omréadet och till omgivande
stadsdelar. Gator och strik utvecklas med 6kat utrymme for
géende och cyklister samt forbattrade kopplingar 6ver barridrer
som Nyndsvagen.

Detta stirker stadens mal om en sammanhéingande stad med god
framkomlighet for alla trafikslag, sarskilt gang- och cykeltrafik.

Miljdmassig hallbarhet

Projektet innebar fortsatt en omvandling av ett tidigare
verksamhetsomrade till bostdder och verksamheter, vilket bidrar
till en effektiv markanvéndning 1 ett kollektivtrafiknara lage.
Bolaget ansvarar for sanering av eventuella markfororeningar
inom omrédet.

Jamfort med tidigare projektupplidgg har projektet avgrinsats,
vilket innebdr att vissa tekniskt komplexa och kostnadsdrivande
atgdrder har utgatt. Darmed har dven vissa miljomassiga risker
minskat. Samtidigt kvarstar behov av att hantera dagvatten och
skyfallsfragor i den fortsatta planeringen.

Sammantaget bedoms projektets maluppfyllelse avseende

miljomassig hallbarhet vara ofordndrad eller nagot forbéttrad.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Projektet ianspraktar till storsta delen asfalterade ytor eller redan
exploaterade ytor.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Detaljplanen
handldggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret
bedomer att detaljplanen kommer att antas under varen &r 2029.
Mot bakgrund av detta planeras byggstart till ar 2032 och forsta
inflyttning bedoms till ar 2034.

Nista beslutstillfille for exploateringsndmnden blir nir reviderat
inriktningsbeslut for projektpaket Larsboda strand ska
godkénnas, preliminért under 2027. Dérefter blir nésta
beslutstillfille nar genomforandebeslut ska fattas och
exploateringsavtal ska trédffas med Bolaget, preliminért under
2029.

GenomfGrandet av projektet sker till stor del inom Bolagets egen
mark, vilket innebér att utbyggnaden av allmén platsmark i
huvudsak kan samordnas och genomftras av en aktor. Detta
beddms skapa goda forutséttningar for ett effektivt genomforande
med tydlig ansvarsfordelning.

Samtidigt innehéller projektet vissa delar som dr mer komplexa
att genomfora. En central friga dr anldggandet av en ging- och
cykelbro 6ver Nyndsvigen, som &r en statlig vig. Genomforandet
av denna atgird forutsatter samordning med externa aktorer,
sasom Trafikverket, och kriaver noggrann planering avseende
teknik, tillstdnd och genomforande. Detta kan paverka bade
tidplan och kostnader.

Projektet planeras att genomforas etappvis, vilket mojliggér en
successiv utbyggnad anpassad till marknadsforutséttningar och
tekniska beroenden. Etappindelningen innebdr att vissa delar av
infrastrukturen kan behdva dimensioneras och anliggas i ett tidigt
skede, medan andra delar fardigstills 1 senare etapper. Detta
stdller krav pd samordning mellan etapperna och en tydlig
planering av tillfélliga 16sningar under genomforandetiden.

Sammantaget bedoms genomforandet ha goda forutséttningar
forutsatt en aktiv samordning mellan bolaget, staden och berdrda
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externa aktorer. Projektets etappindelning bidrar till flexibilitet,
men innebir ocksa att beroenden mellan olika delar av projektet
behover hanteras noggrant for att sdkerstilla ett effektivt
genomforande.

Risker och osakerheter
Projektet dr forenat med ett antal risker och osékerheter kopplade
till planprocess, genomforande och tekniska forutséttningar.

Den mest centrala osékerheten avser den fortsatta
detaljplaneprocessen, dér projektets slutliga omfattning och
exploateringsgrad faststélls. Projektets genomforbarhet &r
beroende av att tillrdcklig exploateringsvolym kan tillskapas
inom ramen for detaljplanen. Fordndringar i planens omfattning
kan pédverka projektets forutsdttningar och dirmed dven
tidplanen.

Utover detta finns flera tekniska och platsbundna risker. Narheten
till Nynésvégen innebér krav pa bullerhantering samt
riskreducerande atgérder med hénsyn till transporter av farligt
gods, vilket kan paverka bebyggelsens utformning och
genomforande. Vidare varierar mark- och
grundldggningsforhallandena inom omradet, med inslag av bdde
ytndra berg och lera i lgpunkter. Detta kan medfora behov av
olika grundldggningsmetoder och anpassningar i projekteringen.

Dagvatten- och skyfallsfragor utgor ytterligare en osdkerhet, da
omradet innehaller ladgpunkter och begrinsade
infiltrationsmdjligheter. Detta stéller krav pa hojdsdttning och
tekniska 16sningar 1 den fortsatta planeringen.

Kommunikation
Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Farsta stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en projektutgift dver 50 miljoner
kronor har avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret bedomer att den genomforda omarbetningen av
projektet har varit nédvandig for att skapa ett genomforbart
uppldgg. Genom att avgransa projektet till de delar som kan
realiseras 1 ndrtid har osékerheter kopplade till omfattande
infrastrukturdtgirder och externa beroenden minskat.
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Det aktuella uppldgget innebér att genomforandet 1 hogre grad
vilar pé Bolaget, vilket tydliggor ansvarsfordelningen och
minskar stadens ekonomiska exponering i projektets
genomforandeskede. Samtidigt innebér fordndringen att vissa
delar av den tidigare planerade helheten skjuts pd framtiden,
vilket kan medfora behov av nya stédllningstaganden nér
forutséttningarna for dessa delar klarnar.

De delar av det tidigare projektet som foreslas utgd dr forenade
med betydande osédkerheter, bade vad géller omfattning, tekniska
forutsittningar och framtida behov. Ett genomforande av dessa
delar ligger 14ngt fram i tiden och dr beroende av ett flertal yttre
faktorer, vilket innebér att kostnadsbild och utformning &r svér att
forutse 1 nuldget. Kontoret bedomer dock att den nytta som det
aktuella projektforslaget mojliggor, 1 form av ett genomforbart
projekt i nirtid, sammantaget overvéiger den osdkerhet som foljer
av att staden pa sikt kan komma att ansvara for dessa delar.

Projektet bidrar till att omvandla Telestaden fran ett slutet
verksamhetsomréde till en mer 6ppen och integrerad stadsdel
med bostider, verksamheter och forbattrade kopplingar till
omgivande omraden. Dérigenom stirks sambanden inom
Larsboda samt kopplingarna till nérliggande stadsdelar, vilket ar i
linje med intentionerna i Tyngdpunkt Farsta.

Utifrdn ovanstaende foreslar kontoret att exploateringsndmnden
godkénner foravtal till exploateringsavtal.

Slut

Bilagor
1. Foravtalet
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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