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Projekt Oxno. Reviderat inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden beslutar att godkénna forslag till
reviderat inriktningsbeslut och ger exploateringskontoret i
uppdrag att fortsétta planering for projekt Oxnd upp till 4,8
miljoner kronor (reviderat inriktningsbeslut), som underlag for
kommande genomfGrandebeslut.

Jonas Claeson
Tf. bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning

Arendet #r ett reviderat inriktningsbeslut for projekt Oxnd i
stadsdelen Farsta. Det pagér ett planarbete for att mojliggora ny
bostadsbebyggelse och lokaler inom fastigheterna Oxné 1, Ingar6
2 och Mdja 2 samt del av Farsta 2:1 i enlighet med
planbestdllning och det inriktningsbeslut som
exploateringsndmnden fattade den 14 december 2023.
Inriktningsbeslutet behover revideras pa grund av projektet fatt
fordndrade ekonomiska forutséttningar.
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Planforslaget har varit pa samrad under 2025 och
stadsbyggnadsndmnden har 2026-02-19 godként
samradsredogorelsen.

Planforslaget dr i huvuddrag i 6verensstimmelse med
inriktningsbeslutet. De viktigaste synpunkterna i samradet var
utformningen av Torsbygatan, bebyggelsens h6jd och
ledningsldgen for vatten och avlopp.

Lonsamhetskalkylen for projektet enligt nuvirdesmetoden
redovisar ett positivt nettonuvirde om 1,1 miljoner kronor vilket
ar en forsdmring jamfort med senast fattat inriktningsbeslut. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva beréknas till
cirka 33,3 miljoner kronor. Av dessa utgér 1,1 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna beréknas till cirka 0,3 miljoner kronor.
Projektet har inga inkomster som redovisas som driftintdkter och
inte heller nagra icke offentliga bidrag. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé till 103 procent,
vilket dr en forsdmring jAmfort med senast fattade
inriktningsbeslut.

Marken upplats med tomtrétt och projektet har darfor inga
forsdljningsinkomster. Tomtrittsavgéilderna berédknas till cirka
1,2 miljoner kronor per &r fran och med 2029.

Projektet tillfor 145 ldgenheter 1 hyresritt enligt
Stockholmshuskonceptet, varav sex bostdder enligt lagen om stod
och service till vissa funktionshindrade, 1 ett kollektivtrafiknéra
lage inom fokusomradet Farsta. Jamfort med inriktningsbeslutet
har antalet bostdder 6kat, medan projektets l6nsamhet har
forsamrats.

Kontoret bedomer att projektet fortsatt dr genomforbart och att
ekonomin dr godtagbar. Kontoret foreslar att planeringen drivs
vidare mot granskning och genomforandebeslut.

Bakgrund

Projektomrédet ligger Oster om Farsta centrum och omfattar de
befintliga tomtrétterna Oxno 1, Ingard 2 och Méja 2 samt del av
stadens fastighet Farsta 2:1. Fastigheterna anvénds i dag i
huvudsak for bostadsdndamal. Delen av Farsta 2:1 utgors av
parkmark och parkvégar. I programmet Tyngdpunkt Farsta pekas
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omrédet delvis ut for mojlig bostadsexploatering. Farsta dr ocksé
ett av fokusomradena i1 6versiktsplanens utbyggnadsstrategi.

AB Familjebostdder innehar tomtréitterna och fick en
direktanvisning for cirka 125 ldgenheter i hyresritt enligt
Stockholmshuskonceptet i samband med inriktningsbeslutet.
Marken ska upplatas med tomtritt. Markanvisningen har
forlangts till och med den 1 juni 2028.

Bild 1: lllustrationsplan 6ver planomrddet med de nytillkomna
bostdderna markerat i rott

Tidigare beslut

Beslut Datum Instans Dnr
Utredningsbeslut pa 2023-09-05 | Exploateringskontoret E2023-03585
delegation

Inriktningsbeslut och 2023-12-14 | Exploateringsndmnden E2023-03585
markanvisning till

Familjebostéder

Start-PM for detaljplan 2024-01-24 | Stadsbyggnadsndmnden 2023-13319

Redovisning av plansamrad | 2026-02-19 | Stadsbyggnadsndmnden 2023-13319

och stéllningstagande infor

granskning
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Detaljplaneforslaget

Planforslaget innebdr komplettering med ny bostadsbebyggelse
och lokaler inom Oxnd 1, Ingard 2 och Mdja 2 samt utékning av
kvartersmarken inom del av Farsta 2:1.

Det forslag som stélldes ut i samradet omfattar 161 bostider,
varav 151 1 Stockholmshus och tio genom ombyggnad av
befintliga garage. Stadsbyggnadskontoret har efter samradet
foreslagit att tvd byggnader sédnks med en véning, vilket minskar
antalet bostdder med 16 och bruttoarean med 1 132 kvadratmeter.
Kontorets kalkyl utgér fran 145 lagenheter och 13 174
kvadratmeter bruttoarea fordelat pd Oxn6 med 82 ldgenheter,
Ingar6é med 28 ldgenheter, M6ja med 25 ldgenheter samt tio
lagenheter genom ombyggnad. Inom Mgja 2 planeras sex
bostider enligt lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade. Inom projektomradet finns dven en befintlig
paviljong som avses anvédndas som lokal for verksamhet och
service.

Bild 2: Plankartan

Bebyggelsen uppfors enligt Stockholmshuskonceptet, vilket
begriansar mojligheten att gora avsteg fran standardutforandet.
Parkering samordnas med byggaktorens befintliga bestand 1
nidromridet.

De viktigaste synpunkterna i samradet géller tre fragor som
paverkar genomforandet och ekonomin. Trafikkontoret och
Farsta stadsdelsnimnd avstyrkte att Torsbygatan byggs ihop och
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att den befintliga vindplanen ersitts av ett gdngfartsomrade.
Stadsbyggnadsndmnden godkinde stadsbyggnadskontorets
stdllningstagande 1 fragan, med medskicket att det vidare ska
utredas hur trafiksidkerheten for barn pa vig till Hasthagsskolan
kan tryggas. Exploateringskontoret har under viren och
sommaren fortsatt att utreda fragan infor granskningen.
Stadsbyggnadskontoret och Samfundet S:t Erik har foreslagit att
bebyggelsen sdnks med en véaning, vilket minskar bruttoarean
med 1 132 kvadratmeter och ddrmed avgéldsunderlaget.
Stockholm Vatten och Avfall har utrett ledningsldgena och
foreslagit att u-omraden l4ggs in i1 plankartan, vilket paverkar
omfattningen av de ledningsflyttar som kontoret ska bekosta.

Kalkylen utgar fran det samradsforslag som
stadsbyggnadsndmnden har stéllt sig bakom.

Allman plats och ansvarsfordelning
Exploateringskontorets dtaganden pé allméin plats omfattar
ombyggnad av befintlig parkering och ny gdngbana med
plantering langs Torsbygatan. Tva nya 0vergangsstéllen anldggs
langs Larsbodavigen. Vid Torsbygatan invid Hasthagsskolan
anldggs ett nytt gangfartsomrade med torgyta och en gangbana
som ersétter befintlig vindplan. Invid eken som foreslds bevaras
fortydligas korsningen. Darutdver ingar flytt av Stockholm
Vatten och Avfalls serviser, flytt av del av fjarrvirmeledning
samt rivning av ett befintligt gatukdk vid Larsbodavigen.

Byggaktoren svarar for anslutningsarbeten mot allmén plats 1
form av flytt och komplettering av befintlig gdngbana, ny
kantsten samt for del av fjarrvirmeledningen.

Delar av allmén plats regleras dver till kvartersmark 1 samband
med genomforandet, se bild 3.
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Bild 3: Figuren illustrerar de fastighetsregleringar som blir aktuella
vid detaljplanens genomforande. Gula omrdden 6vergdr fran allmdn

plats till kvartersmark. Roda omrdden overgdr fran gata till allmdn
park. Gront omrdde overgadr fran kvartersmark till allmdn plats.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 1,1 miljoner kronor
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster, motsvarande 8
tusen kronor per ekvivalent ligenhet .

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 0,88.

! 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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De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas
till cirka 33,3 miljoner kronor, varav 1,3 miljoner kronor ar
utgifter fore ar 2026, det vill sdga redan nedlagda utgifter. De
nedlagda utgifterna avser utredning, projektering och nedlagd
egen tid. Projektutgifterna avser i 6vrigt ny- och ombyggnad av
gata, torg och park, ledningsflyttar for vatten och avlopp samt
fjdrrvarme, rivning, ersittningar, konstnérlig utsmyckning,
gronkompensation samt utredning och projektering. Av de
sammanlagda projektutgifterna utgér 1,1 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 0,3 miljoner kronor och
utgors av ersittningar fran ledningségare for flytt av ledningar.
Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftintdkter.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent ldgenhet
berdknas uppga till 216 tusen kronor i fast prisniva 2026. Detta &r
i nivd med andra motsvarande projekt?. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 103 procent.

Marken upplats med tomtrétt och projektet har darfor inga
forsdljningsinkomster och ingen reavinst. Tomtréttsavgélderna
berdknas till cirka 1,2 miljoner kronor per ar fran och med
upplatelsen 2029, berdknat pa ett avgildsunderlag om 29,3
miljoner kronor och en genomsnittlig avgild om 89 kronor per
kvadratmeter bruttoarea.

Byggaktoren svarar for anslutningsavgifter for vatten och avlopp.
Kalkylen innehéller darfor inga sadana utgifter.

I nedanstdende tabell redovisas skillnader mellan senaste
inriktningsbeslut och forslag till reviderat inriktningsbeslut.

Nyckeltal Inriktnings- |Reviderat
beslut 2023- |inriktnings-
12-14 beslut
Utredningsutgifter, mkr |3,1 4,8
Nettonuvérde, mkr 6,0 1,1
Téackningsgrad 127 % 103 %
Projektutgifter, mnkr 25,8 33,3

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Projektinkomster, mnkr | 0,0 0,3
Forsiljningsinkomster, |0,0 0,0
mkr
Nettoexploateringsutgift | 170 216
per ekv. Igh, tkr
Antal ldgenheter 125 145

Okningen av projektutgifterna foljer av tre forhallanden.
Planarbetet har preciserat kontorets ataganden pa allmén plats,
som nu omfattar torg, gdngfartsomrade, gdngbanor,
overgangsstillen och ledningsflyttar som inte var kdnda vid
inriktningsbeslutet. Antalet bostdder har okat fran cirka 125 till
145, vilket medfor storre atgérder pa allméan plats. Kalkylen har
déarutover raknats om enligt kontorets kalkylrutin med hojda
paslag for riskhantering pa utredning, projektering och
genomforande, vilket hojer utgiftsnivan utan att omfattningen i
sig fordndras. Forsdmringen av nettonuvérdet och
tackningsgraden ar en direkt foljd av de 6kade utgifterna,
eftersom tomtréttsavgilderna endast 6kar marginellt.

Projektet innebér dven investeringsutgifter enligt nedan for bolag
och forvaltningar 1 staden.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifter for projektet berdknas till cirka 33,3 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 0,3 miljoner kronor 1
l6pande prisniva. Utfallet 6ver &ren beréknas bli enligt
nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 2026 |2027 |2028 |2029 |Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) -1,3 -1,0 |-1,8 |-3,7 |-11,7 |-13,7 -333
Inkomster (exkl. forsdljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,3 0,0 0,3
Nettoutgift (-) /-inkomst -1.3 -1,0 (-1,8 |-3,7 |-11.4 |-13,7 -33,0
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploateringen bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for ren direfter far beaktas i

exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Driftbudget

De beraknade drift- och underhéallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,1 miljoner kronor per ar.

Internrinta och avskrivningar for exploateringsndmnden berdknas
uppga till cirka 1,4 miljoner kronor det forsta aret efter aktivering
av allmén platsmark 2031 och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka
1,2 miljoner kronor per &r.

Ekonomiska osakerheter
Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osikerheter).

o Utformningen av Torsbygatan och trafiksikerheten
vid Histhagsskolan. Stadsbyggnadsndmnden har
godként stadsbyggnadskontorets stdllningstagande om att
gatan 6ppnas upp, med medskicket att trafiksidkerheten for
barn pa vig till Hasthagsskolan ska utredas vidare.
Exploateringskontoret har fortsatt att utreda frdgan under
véren och sommaren. Kompletterande
trafiksdkerhetsatgirder kan tillkomma utdver det
gangfartsomrade med torgyta som ingar i kalkylen och
som &r den enskilt storsta anldggningsposten pa allmén
plats.

e Hus 3 och é6verenskommelsen med
bostadsrittsforeningen. Bebyggelsen inom hus 3,
nidrmast tomtréttsfastigheten Hamnskaér 3, forutsétter en
omdaning av gangbanan ldngs Torsbygatan och en ny
placering av infarten till bostadsrattsforeningens
parkering, se bild 4. Fastigheten innehas med tomtrétt av
foreningen och ianspraktagandet forutsétter en
overenskommelse med denna. Om hus 3 utgér faller
bostidder bort och underlaget for tomtréttsavgilden
minskar. Samtidigt utgar en del av utgifterna for
omdaningen av Torsbygatan, eftersom infarten till
foreningens parkering da kan ligga kvar. Nettoeffekten pa
projektets ekonomi beror pa hur stor del av
gatudtgirderna som dr kopplad till hus 3.
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Bild 4: Ny fastighetsgrdins mot Hamnskdr 3 markerat med
rott i det inringade omrddet. Befintlig fastighetsgrdns
markerat med svart.

o Exergis fjdrrvirmeledningar. Omfattningen av de
ledningsatgérder som krévs ér fortsatt osdker. Kalkylen
innehéller 2,4 miljoner kronor i fast prisniva for flytt av
fjdrrvarmeledning.

o Byggetablering och produktionsplanering. Projektet ér
ett fortdtningsprojekt som genomfors i1 en befintlig
bostadsmiljo med kvarboende hyresgéster och begrinsade
ytor for etablering, upplag och transporter. Etablering och
produktionsordning har dnnu inte utretts i detalj. Tringa
arbetsomraden, etappvis utbyggnad och tillfélliga
16sningar for framkomlighet och angéring kan driva upp
kostnaderna.

o Anslutningsavgifter for vatten och avlopp. Kalkylen
forutsétter att projektet inte belastas av
anslutningsavgifter och att byggaktoren svarar for dessa.
Antagandet bygger pd att fastigheterna regleras in.
Overenskommelsen mellan byggaktéren och kontoret
formaliseras forst i den dverenskommelse om
exploatering som tréaffas infor genomforandebeslutet.
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e Bebyggelsens omfattning. Om bebyggelsens omfattning
minskar, exempelvis bortfall av ytterligare bostéder,
minskar ocksa underlaget for tomtréttsavgélden.
Utgifterna pa allmén plats minskar inte i motsvarande
grad, eftersom atgérderna pa gator, torg och park styrs av
planforslagets utformning.

o Forskjutningar i tid. Nuvérdet minskar om utgifter och
inkomster forskjuts framat i tiden, exempelvis vid en
forlangd planprocess eller ett 6verklagande.

Anliggandet pa allmén platsmark utgar frin befintliga hojder och
nagra storre markforindringsarbeten planeras inte. Det begrinsar
risken for fordyringar 1 mark- och bergarbeten och &r ett av
skélen till att projektreserven kunnat hallas nere.

En kénslighetsanalys har utforts pa kalkylen i tva avseenden. Vid
en reserv om 20 procent uppgér tdckningsgraden till 100 procent
och vid 30 procent till 93 procent, vilket innebér att projektet tal
oforutsedda utgifter om ytterligare cirka 1,2 miljoner kronor
innan det inte ldngre bar sina egna utgifter. Utan reserven skulle
tackningsgraden bli hdgre och nettonuvirdet storre.

Om ombyggnaden av de tio ldgenheterna i befintliga
garagevaningar utgar faller tickningsgraden till 93 procent och
nettonuvérdet blir negativt med 2,2 miljoner kronor. Marginalen
ar darmed begrinsad och forutsétter att bebyggelsen genomfors 1
sin helhet.

Slutsats ekonomi

Projektets tdckningsgrad uppgér till 103 procent inklusive
nedlagda nettoutgifter och projektet bedoms darmed vara
l6nsamt. Projektet bir med sig ekonomiska risker som hanteras
dels genom en projektreserv, dels genom konservativa
antaganden for kostnadsposterna for utbyggnaden av allmén
platsmark. Marginalen &r samtidigt liten och om samtliga risker
faller ut riskerar projektet att inte ldngre vara 16nsamt. Att
anldggandet pa allmén platsmark utgér fran befintliga hdjder och
att nagra storre markforandringsarbeten inte planeras begransar
risken for fordyringar 1 mark- och bergarbeten. Kontoret bedomer
mot den bakgrunden att projektets ekonomi dr godtagbar i detta
skede, under forutsittning att bebyggelsen genomfors i sin helhet.
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Utgifterna for 2026 ryms inom exploateringsndmndens
investeringsbudget. Behov av medel for dren dérefter far beaktas
i nimndens kommande budgetarbete.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Projektet bidrar till stadens mal i huvudsak i enlighet med vad
som redovisades i inriktningsbeslutet. Nedan redovisas de
fordndringar som paverkar méluppfyllelsen.

Bostadsbebyggelse

Antalet 14genheter har 6kat fran cirka 125 till 145 sedan
inriktningsbeslutet. Samtliga 14genheter uppléats med hyresritt av
stadens allminnyttiga bostadsbolag och uppfors enligt
Stockholmshuskonceptet. Tio av ldgenheterna tillkommer genom
ombyggnad av befintliga garage, vilket innebér att bebyggelsen
tillfors utan att ytterligare mark tas i ansprak.

Arbetsplatser och lokaler

I inriktningsbeslutet angavs att en servicebostad med tolv
lagenheter enligt socialtjanstlagen planerades. I aktuellt
planforslag ingar i stéllet sex bostdder enligt lagen om stdd och
service till vissa funktionshindrade inom Mgja 2. Fordndringen
foljer av att Stockholmshuskonceptet begransar mdjligheten att
inrymma utrymmen utdver standardutférandet. En befintlig
paviljong avses anvindas som lokal for verksamhet och service,
vilket kan ge nigra arbetsplatser. Lokalen ingar inte 1 kalkylen
och genererar dirfor inga kalkylerade inkomster.

Social hallbarhet

Projektet tillfor hyresritter 1 ett omrade som redan domineras av
hyresrétt och bidrar ddrmed frimst genom ett tillskott av bostidder
med lidgre boendekostnader. Det nya gangfartsomradet med
torgyta, den nya gangbanan lings Torsbygatan och de tva
overgangsstillena lings Larsbodavégen forbattrar kopplingarna
inom omréadet och mot Farsta centrum. Lokalen i1 den befintliga
paviljongen kan bidra till att fler personer ror sig 1 omradet.

Barn

Projektomrédet ligger i anslutning till Hasthagsskolan.
Stadsbyggnadsndmnden har 1 stdllningstagandet infor granskning
lamnat medskicket att trafiksdkerheten for barn pé vég till skolan
ska utredas vidare, och kontoret har fortsatt att utreda fragan
under varen och sommaren.

Projektet tar inte nagon befintlig bostadsgard i ansprak. En ny
bostadsgérd tillkommer mellan paviljongen, det befintliga
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skivhuset och hus 3, vilket 6kar tillgdngen till bostadsnira lekytor
1 kvarteret.

Under detaljplanearbetet har ndromradet utvecklats 1 samband
med arbetet med Hésthagsparken. Utvecklingen dr inte en foljd
av projektet men forbdttrar tillgangen till lek- och vistelseytor for
barn i omradet.

Tillganglighet

Marken invid Oxné 1 4r kuperad och forsedd med trappor.
Tillgédngligheten till de nya entréerna och till gangstraken genom
omradet hanteras 1 planarbetet och i projekteringen av allmén
plats. Det nya gangfartsomradet och gdngbanan som ersétter
vindplanen forbéttrar tillgdngligheten till fots. Exploateringen
genomfors inom ramen for Stockholm en stad for alla, riktlinjer
for att skapa en tillginglig och anvéndbar utemiljo.

Miljdmassig hallbarhet

Grundvattenprovtagning i planarbetet har pavisat PFAS i
grundvattnet i den norddstra delen av planomrédet. Lansstyrelsen
lyfte fragan i plansamradet och tillsynsmyndigheten har
efterfrigat kompletterande utredning av spridningsbild,
grundvattnets flodesriktning och eventuell koppling till en
fororeningskélla.

Fragan har utretts vidare under varen och sommaren 2026 genom
en utdkad miljoteknisk markundersdkning av PFAS 1 jord och
grundvatten. Forekomsten bedoms vara avgrinsad till ett
grundvattenmagasin i omradets Ostra del och hérrora fran diffus
paverkan frdn den omgivande stadsmiljon snarare @n frén en
lokal fororeningskalla inom fastigheterna.

Kontorets bedomning ér att forekomsten inte har en sddan
omfattning att sanerande atgarder kriavs. Fragan hanteras
darutover genom kravet i1 detaljplanen pa att
dagvattenanlidggningar i anslutning till ny byggnad inom Mdgja 2
ska utfOras tita, sa att spridningen inte 6kar. Projektets kalkyl
innehaller inga utgifter for sanering, da de 1 dagsléget inte antas
medfora ett behov av sanering

Omrédets geologiska forutsittningar med eventuellt sulfidférande
berg hanteras genom en reserv i kalkylen. Skyfallshanteringen
invid Mgja 2 och lings Larsbodavdgen utreds vidare i
planarbetet. Byggaktoren étar sig att uppfylla kraven enligt
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Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark i Stockholm.
Kraven f6ljs upp i Uppf6ljningsportalen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Planforslaget innebér att stadsmiljon ges en gronare karaktar
genom att hardgjorda ytor ersitts av ny gronska. Den nya
bostadsgérden inom kvarteret Oxnd och de nya tridgirdarna
framfor de ombyggda garagevaningarna 6kar méngden gronska i
omrédet. Kvartersmarken utformas for att tillhandahalla
ekosystemtjanster, vilket sékerstills genom stadens verktyg for
berdkning av gronytefaktor. Projektet bedoms darmed
nettotillfora gronyta. Ett antal skyddsvérda trdd behover tas ner,
samtidigt som vérdefulla trdd inom kvartersmarken skyddas med
planbestdmmelser och en sirskilt skyddsvird ek vid Dejegatan
bevaras och ges forbattrade forutsittningar genom att asfalten
kring stammen ersdtts med ny jord. Konsekvenserna for omradets
ekologiska funktion och spridningssamband bedoms som sma till
méirkbara.

Medel for gronkompensation har avsatts i kalkylen.
Omfattningen av kompensationsétgirderna faststélls i det
fortsatta planarbetet och stélls 1 proportion till hur mycket
naturmark som tas i ansprak.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminédr och oversiktlig tidplan. Detaljplanen
handldggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret
bedomer att detaljplanen kommer att antas under antingen Q4
2027 eller Q1 2028. Mot bakgrund av detta planeras byggstart till
ar 2030 och forsta inflyttning bedoms till ar 2032. Nésta
beslutstillfille for exploateringsndmnden blir nir
genomforandebeslut ska fattas och tomtréttsavtal ska triffas med
byggaktoren, preliminért Q4 2027.

Exploateringskontoret ansvarar for och bekostar utbyggnaden av
allmén plats. Byggaktoren ansvarar for och bekostar all
utbyggnad pé kvartersmark samt de terstdllande- och
anslutningsarbeten i allmén plats som foljer av arbetena inom
kvartersmarken. Ansvarsfordelningen regleras slutligt i den
overenskommelse om exploatering som traffas infor
genomforandebeslutet.
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Genomforandet sker i en befintlig bostadsmiljé med kvarboende
hyresgister och i anslutning till Histhagsskolan. Atgérderna pa
allmén plats dr geografiskt utspridda langs Torsbygatan,
Larsbodavigen och Dejegatan, vilket stiller krav pa
etappindelning och pd samordning med byggaktorens
anslutningsarbeten. Omléggning av Stockholm Vatten och
Avfalls serviser och av Exergis fjarrvirmeledning behdver
utforas innan gatuarbetena pabdrjas. Ytorna for etablering,
upplag och transporter ar begriansade och produktionsordningen
behover utredas ndrmare infor genomforandebeslutet.
Paviljongen inom kvarteret Oxn6 omfattas av rivningsférbud och
skyddsbestdmmelser, vilket ska beaktas vid planeringen av
arbetena i dess nérhet.

Risker och osakerheter
o Radighet 6ver Hamnskir 3.

Hus 3 forutsitter att mark inom en tomtrattsfastighet som
innehas av en bostadsrittsforening tas i ansprak och att
infarten till féreningens parkering fir en ny placering.
Genomforandet forutsétter en dverenskommelse med
foreningen. Utan en sddan kan hus 3 behdva utgd, vilket
paverkar planforslagets utformning och tidplanen infor
granskning.

o Trafiksikerheten vid Histhagsskolan.
Stadsbyggnadsndmnden har ldmnat medskicket att
trafiksdkerheten for barn pa vig till skolan ska utredas
vidare. Om utredningen leder till en annan utformning av
Torsbygatan behover planforslaget arbetas om, vilket kan
forskjuta granskningen.

e Genomforande i befintlig bostadsmiljo.
Projektet dr ett fortdtningsprojekt som genomfors med
kvarboende hyresgéster, 1 anslutning till Hasthagsskolan
och med begrédnsade ytor for etablering, upplag och
transporter. Etablering och produktionsordning har &nnu
inte utretts 1 detalj. Framkomlighet, angoring, sdkerhet
och storningar under byggtiden behover hanteras genom
etappindelning och samordning med byggaktdren.

o Byggaktorens forutsittningar. Byggaktoren har
indikerat att projektet i nuvarande utformning ar anstrangt
ekonomiskt for bolaget. Det medfor en risk for att
genomforandet skjuts fram eller att omfattningen minskar.

e Ledningsomliggningar. Omliggning av Stockholm

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Vatten och Avfalls serviser och av Exergis
the text that you want to appear here.
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fjarrvarmeledning behdver utforas innan gatuarbetena
paborjas. Omfattningen ar dnnu inte faststélld, vilket gor
tidplanen kénslig for samordningen med ledningsidgarna.

o Tidplan och 6verklagande. Detaljplanen handldggs med
standardforfarande. Ett 6verklagande forskjuter byggstart
och inflyttning.

Sammantaget bedomer kontoret risknivan som medelhog.
Fastigheterna dr redan exploaterade och de tekniska
forutsdttningarna ar i huvudsak kdnda, samtidigt som
genomforandet sker 1 en befintlig bostadsmiljé och forutsitter en
overenskommelse med en enskild fastighetsagare.

Kommunikation

Kontoret har under planarbetet fort dialog med
stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, Stockholm Vatten och
Avfall, Exergi, Farsta stadsdelsforvaltning och byggaktoren.
Trafikkontoret, Farsta stadsdelsndmnd och lénsstyrelsen har
lamnat synpunkter 1 plansamradet. Farsta stadsdelsforvaltning har
meddelat att det inte finns behov av forskola i projektet. Kontoret
har haft en tidig kontakt med bostadsréttféreningen som innehar
Hamnskér 3 och avser att ha en fordjupad kontakt med
bostadsrittsforening infér granskningen.

Projektutgiften understiger 50 miljoner kronor. Avstdmning med
stadsledningskontoret har dérfor inte skett.

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

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret bedomer att projektet fortsatt bor drivas vidare.
Projektet tillfor 145 hyresritter enligt Stockholmshuskonceptet,
varav sex bostider enligt lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade, 1 ett kollektivtrafiknéira lage inom ett av
oversiktsplanens fokusomraden. Projektet tillfor en ny
bostadsgard och en gronare gatumiljo, och de nya
overgangsstillena och gdngbanorna forbéttrar trafiksdkerheten 1
omradet.

Projektets ekonomi har forsdmrats sedan inriktningsbeslutet.
Utgiftsokningen beror pa att kontorets dtaganden pa allmén plats
har preciserats genom planarbetet, pa att bebyggelsen har utokats
och pa att kalkylen har rdknats om med hojda paslag.
Téackningsgraden uppgér till 103 procent, vilket innebér att
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projektet bér sina egna utgifter. Marginalen dr samtidigt liten och
kanslighetsanalyserna visar att projektet dr beroende av att
bebyggelsen genomfors i sin helhet.

Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner forslaget
till reviderat inriktningsbeslut och ger kontoret i uppdrag att
fortsitta planeringen upp till 4,8 miljoner kronor som underlag
for kommande genomforandebeslut.

Slut

Bilagor
1. Detaljplaneforslaget
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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