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Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkénner for sin del forslag till
inriktning och foreslar att kommunfullméktige godkanner
forslag till inriktning for projekt Larsboda strand och att
exploateringsndmnden medges ritt att fortsétta planering for
projekt Larsboda strand upp till 92,7 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for ett kommande
genomforandebeslut.

2. Exploateringsndmnden beslutar om omedelbar justering.
Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2022-01327

Sida 2 (23)
Sammanfattning

Omrédet som utgor Larsboda strand ligger i1 Farstas Ostra del och
bestar i dagslaget till stora delar av icke-detaljplanelagd mark och
industrimark, med undantag for de nya detaljplaner som under
projektets gdng vunnit laga kraft. Omradet utvecklas i enlighet
med programmet for Tyngdpunkt Farsta och enligt
planeringsstrategin ”vand Farsta mot sjoarna”. Genomfoérande av
projektet véntas resultera i en stadsdel med ett stort och varierat
utbud av bostdder, kommunikationer, nérhet till urbana kvaliteter,
natur och vatten. Utvecklingen av omradet ska bidra till att stirka
den lokala servicen med skola, forskola och handel, forbittra
kopplingen mellan Farsta och Skondal och lata Farstastraket
binda samman omrédet med centrum och Magelungen. Ytor som
idag stors av buller, upplevs privatiserade och har karaktiren av
impediment ska omvandlas till allménna strak, tillgangliga parker
och torg i anslutning till att omradet fortdtas.

Det reviderade inriktningsbeslutet for Larsboda strand inkluderar
sex delprojekt. Totalt innefattar de ingdende projekten cirka

3 300 nya bostdder, tva skolor, flertalet forskolor,
livsmedelsbutik och kommersiella lokaler. Av bostidderna
planeras drygt 1 700 pa stadens mark, och resterande inom privat
mark. Tva av de sex delprojekten befinner sig fortfarande i
detaljplaneskedet, tre av dem befinner sig 1 genomforandeskedet
och ett av delprojekten vintar pa att genomforandebeslut samt
detaljplan ska antas.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projekt
Larsboda strand redovisar positivt nettonuviarde om 127 miljoner
kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De
sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva berédknas till cirka

1 611,3 miljoner kronor och inkomsterna berdknas till cirka
501,1 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 109 procent.

Forsdljningsinkomster berdknas till 1 288,9 miljoner.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.
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Bakgrund

Utvecklingen av omrédet startade med markanvisning och
inriktningsbeslut 2011 for ett mindre omrade innehallande ca 360
bostidder. Nér programmet for Tyngdpunkt Farsta godkénts
utvidgades inriktningsbeslutet och projektet, genom ett reviderat
inriktningsbeslut (Dnr E2017-03629), till att inkludera sex
delprojekt och innehalla ca 3 300 bostéder.

Projektet Larsboda strand ligger i Farstas Ostra delar som inom
programmet Tyngdpunkt Farsta identifierats for utveckling inom
viljeinriktningen att véinda Farsta mot sjdarna. Det innebér att
Farsta kopplas samman med Drevvikens strandomrade genom
bebyggelse och parker. Omradet som utgdr Larsboda strand
bestar i dagsliget till stora delar av icke-detaljplanelagd mark och
industrimark, med undantag for de nya detaljplaner som under
projektets gdng vunnit laga kraft och nu héller pa att genomforas.

Delprojekt inom Larsboda strand
Projekt Larsboda strand syftar till att sammantaget mojliggora
drygt 3 300 bostédder, nya skolor, forskolor, infrastruktur for
forbattrad kollektivtrafik samt lokaler for butiker och
verksamheter i anslutning till trafikplatsen i Larsboda. Inom
projektet drivs flera parallella planprocesser vilket har medfort ett
behov av utokad samordning avseende gemensamt berdrda
anldggningar och genomforande. Projektet Larsboda strand
inkluderar sex delprojekt:

e Klockelund
Stortorpsvéagen
Karlsviks strand
Telestaden etapp 1 (Vitsand norra)
Telestaden etapp 2
Sanddkravigen

De sex delprojekten ligger i anslutning till eller berors direkt av
trafikplats Larsboda och omkringliggande markomréden 1 Farstas
oOstra delar invid sjon Drevviken. For geografisk utbredning se
Figur 1.



rii’

7}

Stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2022-01327
Sida 4 (23)
st ‘_I_-_.- ) . Fyresivics. TN i “r-.i. 1 l:‘. '|._Il
B o W A
M,- daca *um..' .;&;,. e "*s:.j LARSBODA STRAND: |

Elockelund
Stortorpsvagen
Karlsviks strand

1

2

Flaears 3
% ¢ 4. Telestaden

5

B

g U LS F
i } 'ELWJ' {. W i \{u' P 'ﬁ"’"‘_}
==

ki

e RO

uFEyaww i

Fomr. i
s, _3 = . % 5. sandakravigen
ik | PR <ov (A g\t
8 s g e # _f;
- = I ¥ -
HOKARANGEN :."g s RI 8 e L -‘*‘ﬂ?--*
B - (- # &gi’“\‘ fi
Tiy't ¥ & EEnt ﬂ:m
Farsla stadsdglsomraca i j £ s W
* SKONDAL E‘ Mo a1
bt

Figur 1: Karta dvre de delpm/ekl som ingar i pro;ektet Larsboda strand. Telestaden
bestar av tva delprojekt.

Fem av delprojekten ligger i nira anslutning till trafikplats
Larsboda och Nynédsvigen. Det sjitte delprojektet,
Sanddkravégen, ligger i norra Skondal, strax syddst om
trafikplats Gubbangen. Sandakravéigens projekt inkluderar bland
annat en ny detaljplan for bl.a. handelsindamal, vilket
mojliggjort for en flytt av Plantagens verksamhet i Klockelund.

Inom omrédet som utgor Larsboda strand bor idag endast en
handfull personer i friliggande hus ldngs Drevvikens strand.
Hérutover finns ett antal kolonistugor sdder om Hokarédngsbadet
vilka frimst nyttjas sommartid. Omradet inkluderar vidare Telias
tidigare verksamhetsomrade. I vrigt priaglas omradet delvis
otillgéngligt naturomrade samt bullerutsatta impedimentytor i
anslutning till Nyndsvigen.

Tidigare beslut

Exploateringsnimnden fattade ett inriktningsbeslut 2011-01-20
for utveckling av omradet kring Larsboda strand samt
markanvisning om 360 bostdder inom det omrade som idag
utgdrs av delprojekten Klockelund, Stortorpsvigen och Karlsviks
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strand. Inom Klockelund och Stortorpsvigen har
planeringsprocessen pagéatt sedan 2011.

Detaljplan for Klockelund vann laga kraft 2019-05-02.
Detaljplanen for Stortorpsvdgen vann laga kraft 2019-10-04.

For Karlsviks strand har forberedande arbeten for att kunna
initiera en detaljplan pagatt sedan mark anvisades for smahus
2011. Start-PM togs av stadsbyggnadsndmnden under 2015, men
det var forst i samband med markanvisningarna under 2018 som
planarbetet kom iging ordentligt. Delprojekt Telestadens
planarbete initierades ungefar samtidigt som for Karlsviks strand,
och planerna stélldes ut for samrad samtidigt 1 slutet av 2019.
Darefter har delprojekt Telestaden delats upp i tva detaljplaner
varav den ena, som bendmns Etapp I (Vitsand Norra), godkindes
av stadsbyggnadsndmnden i slutet av 2021. For den andra delen
av Telestaden, Etapp 2, pagér arbetet med en
granskningshandling och en systemhandling parallellt. Aven i
Karlsviks strand pagér arbetet med framtagande av
granskningshandling samt systemhandling.

I Sanddkravigen pagér utbyggnad av projektet. Plantagens nya
butik &r fardigstilld och den tidigare butiken dr avflyttad frén
Klockelund. I Klockelund pagér utbyggnaden av allmén plats
samtidigt som de forsta aktdrerna har pabdrjat sina arbeten inom
kvartersmark. I projekt Stortorpsvégen &dr arbetena inom allmén
plats avslutade, och byggaktoren arbetar med féardigstillandet av
bostidderna.

Tidigare direkt berdrda beslut for omrédet inkluderar f6ljande:

Datum Namnd Dnr Beskrivning

2010-01-21 EXPLN E2009-513- Markanvisning for Plantagen
02057 Sverige AB inom Skéndal 2:1

2010-06-23 SBN 2007- Planprogram Larsboda strand
04025

2011-01-20 EXPLN E2010-513- Inriktningsbeslut Larsboda
01514 strand samt markanvisning till

Botrygg Bygg AB, Veidekke

Bostad AB och Svenska Hem i

Bromma Mark 1 AB
2011-02-17 EXPLN E2009-513- Markanvisning Axfood Sverige

00638 AB inom Skondal 2:1
2011-08-25 EXPLN E2010-513- Markanvisning inom Larsboda
01514 strand till Besqab
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Projektutveckling AB, AB
Familjebostdder, Folkhem
Produktion AB, SMAA AB,
Sundhem AB och Wallenstam

AB.
2014-09-11 SBN 2010- Beslut om att anta detaljplan
11650-54 for del av Skondal 2:1
2015-08-20 SBN 2012- Start-PM Karlsviks strand
13613
2015-08-20  SBN 2011- Start-PM Klockelund
15589
2015-08-20 SBN 2013- Start-PM Stortorpsvagen
01114
2016-02-22 SBN 2014- Start-PM for Telestaden
13908
2016-06-16 SBN 2012- Program for Tyngdpunkt
09102-53 Farsta
2016-06-09 EXPLN E2016 — Delgenomforandebeslut for
01578 Larsboda strand géllande
forberedande arbeten.
Markanvisning for
parkeringshus till Stockholm
Parkering AB samt for forrad
till 24Storage AB.
2017-02-16 EXPLN E2017- Utredningsbeslut Telestaden
02695
2017-10-12 EXPLN E2017- Delgenomférandebeslut pa
03498 delegation for rivning av
campingstugor i Karlsvik
strand till forman foér bostader
och allman park.
2017-12-07 EXPLN E2017- Genomférandebeslut
04040 Sandakravagen
2017-12-12 SBN 2011- Beslut att godkdnna detaljplan
15589 Larsboda 2:3 m.fl. (Klockelund)
2018-03-08 EXPLN E2017- Reviderat inriktningsbeslut for
2018-05-07 KF 03629 Larsboda strand samt

markanvisning inom
delprojekt Karlsviks strand till
SISAB, Stockholm Parkering,
Veidekke Bostad AB och Smaa
AB.
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2018-04-19 EXPLN Genomfdrandebeslut
2018-10-01 KF Klockelund
2018-06-11 KF 2011- Beslut om att anta detaljplan
15589 for del av Larsboda 2:3 m.fl.
(Klockelund)
2018-09-27 EXPLN E2018- Kompletterande
03112 markanvisning inom

delprojekt Karlsviks strand till
Wallenstam AB, Smaa AB och
Veidekke Bostad AB.
2018-09-27 EXPLN E2018- Foravtal till exploateringsavtal
00898 for Burmanstorp 1 m.fl. samt
markanvisning for bostader,
handel, kontor och
skoldandamal till Farsta
stadsutveckling AB och
Skolfastigheter i Stockholm AB

i projekt Telestaden.

2018-12-10 EXPLN E2018- Markférsaljning inom
04313 delprojekt Stortorpsvagen
2019-01-29 EXPLN Genomférandebeslut pa
delegation for delprojekt
Stortorpsvagen
2019-02-14  SBN 2013- Beslut om att anta detaljplan
01114 for Farsta 2:1 vid Larsboda
(Stortorpsvagen)
2019-05-02 2011- Detaljplan for Klockelund vann
15589 Laga Kraft
2019-10-04 2013- Detaljplan for Stortorpsvagen
01114 vann Laga Kraft
2019-12-12 EXPLN E2019- Kompletterande
04548 markanvisning inom

delprojekt Karlsviks strand till

Smaa AB.

2021-03-11 EXPLN E2020- Reviderat

2021-06-14 KF 04761 genomférandebeslut
Sandakravagen

2021-11-10 EXPLN Slutredovisning pa delegation
av delprojekt Stortorpsvagen

2021-12-09 SBN 2021- Beslut att godkdnna detaljplan

02505 for Vitsand norra
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Lagesredovisning

Inriktningsbeslutet for Larsboda strand innefattar sex stycken
exploateringsprojekt vilka i detta tjansteutlatande bendmns som
delprojekt. Dessa beskrivs nedan avseende uppskattat antal
bostadsritter (BR) och hyresritter (HR) samt aktuellt skede for
detaljplan och avtal.

DELPROJEKT | Uppskattat antal | Skede
BR HR

Projektet dr under
genomforande.
Arbeten pagar inom
Klockelund Ca271 | Ca2l13 | allméin plats och
kvartersmark. Forsta
inflytt i omradet sker
prelimindrt kring
arsskiftet 2023/2024.
Projektet dr
Stortorpsvigen 19 slutredovisat,
byggnation pigar
inom kvartersmark.
Karlsviks Ca 670 | Cal20 | Framtagande av
strand granskningshandling
till detaljplanen samt
systemhandling for
allmén plats pagar
parallellt. Granskning
av detaljplan planeras
till Q3 2022. Ett
genomforandebeslut
kan preliminért fattas
kring arsskiftet
2022/2023.
Telestaden Godkénd 1 SBN
etapp 1 december 2021.
(Vitsand norra) Exploateringsavtal

- Enskild mark Ca 470 godkindes i EXPLN
mars 2022.
Genomforandebeslut
planeras ocksa under
2022. Dérefter kan
detaljplanen antas 1
KF.
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Telestaden Samrad 2020.

etapp 2 Diérefter delades

- Stadens mark Ca 400 - Telestaden upp och
Vitsand norra blev en
- Enskild mark Cal100 - egen del. Granskning
av detaljplanen
planeras till Q4

2022.

Antagande av
detaljplan kan
uppskattningsvis ske
under Q2 2023, innan
dess ska
genomforandebeslut
vara godként.
GenomfGrande pagar
Sandikravigen - - inom allmén plats, det
som kvarstar ir
framforallt
ledningsomlidggning.
Inom kvartersmark
har de nya butikerna
Oppnat.

TOTALT Ca 3300
(varav drygt 1 700
pé stadens mark)

For stadens del kommer Larsboda strand att innebéra stora
investeringar pa allméin platsmark, frimst avseende att utveckla
befintligt gatunit och stadsdelens parker. Dessa investeringar
medfor bl.a. att dverbrygga Nynésvagens barridrverkan med en
ombyggd trafikplats samt tva nya planskilda géang- och
cykelpassager. Har inkluderas dven bullerddmpande édtgérder och
dagvattenanldggningar for minskad paverkan pa berord recipient.
Utgifterna for fortsatt utredning inom inriktningsbeslutet omfattar
framtagande av nddvéndiga utredningar, projektering och
systemhandling for berdrda delprojekt infor kommande
genomforandebeslut.

Kontoret redovisar en sammanstillning av laget inom respektive

delprojekt i Bilaga 3.
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Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projekt Larsboda strand enligt nuvirdesmetoden och vilka
budgetkonsekvenser projektet medfor. Lonsamhetskalkyl per
delprojekt redovisas 1 Bilaga 3.

Som en f6ljd av fordndringar i1 projektets utgifter och inkomster,
samt att utredningsbudgeten som medgavs i det reviderade
inriktningsbeslutet fran 2018 &r upparbetad, har det blivit aktuellt
med ytterligare ett reviderat inriktningsbeslut. Det reviderade
inriktningsbeslutet fran 2018 omfattade ett uppdrag om att utreda
planeringen for projektet upp till och med 36 mnkr. Medel som
nu dr upparbetade. En anledning till de 6kade
utredningsutgifterna ar att utredning och projektering, till foljd av
okad komplexitet, blivit mer omfattande &n vad som kunde
forutspas 1 ett tidigare skede.

Forvantade utredningsutgifter for projektet ar betydligt hogre dn
vad som tidigare redovisats och berdknas fram tills
genomforandebeslut nu uppga till 92,7 mnkr, varav cirka 62,2
mnkr utgdrs av redan upparbetade utgifter. Bokforda inkomster
for utredningsutgifter uppgér till 13,8 mnkr och avser inkomster
for utredningar utférda inom enskild mark. Ytterligare inkomster
om 4,4 mnkr som avser redan genomforda utredningar inom
enskild mark &r 1 dagsldget periodiserade och forvédntas inkomma
framover.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden for
projekt Larsboda strand

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfillet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar 1 detta skede positivt nettonuvirde om 127 miljoner
kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster,
motsvarande 36 tusen kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer dels att upplatas med tomtrétt och dels att séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,53.

! 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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De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till cirka
1 611,3 miljoner kronor, varav 218,2 miljoner kronor &r utgifter
fore ar 2022, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna
avser frimst anliggningsarbeten inom de projekt som befinner
sig 1 genomforandeskedet, men dven utredning och projektering
som hittills utforts inom samtliga delprojekt.

Projektet innebédr omfattande investeringar i allmén platsmark,
vilka utgdr huvuddelen av investeringsutgifterna. Investeringarna
i allmén platsmark innebédr bland annat flytt och nyanldggning av
gator och ledningar, utveckling av parker, anldggande av nya
gang- och cykelbroar 6ver Nyndsvigen, ombyggnation av
Trafikplats Larsboda, etc. Erséttningar till befintliga
tomtrattshavare vars tomtratter dodas forekommer i tva av
delprojekten.

Investeringsinkomsterna berdknas till cirka 501,1 miljoner, varav
huvuddelen utgors av inkomster fran de ledningsdragande
bolagen och inkomster frin utredning, projektering och
anldggningsarbeten som ska delfinansieras av en privat
markégare. Forsdljningsinkomster som avser forséljning av mark
for framforallt bostadsdndamal beréknas till 1 288,9 miljoner
kronor och reavinsten beridknas uppga till 1 152,5 miljoner
kronor.

Staden bekostar generellt VA-anslutning for de fastigheter som
upplats med tomtritt i projektet medan byggaktorer som
forvarvar marken med dganderitt far bekosta VA-anslutning pé
egen hand.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 272 tusen kronor i fast prisniva. Det ar i
overenstimmelse med liknande projekt.

Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan
nedlagda utgifter. Projektets taickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 109 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.
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Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

1 611,3 miljoner kronor och investeringsinkomsterna till cirka
501,1 miljoner kronor i I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren
berédknas bli enligt nedanstaende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 2182 -79,7| -54,1| -99,3| -253,7| -906,3| -1611,3
Inkomster (exkl. forséljning) 4291 17,8 6,6 17,7] 108,6 307,5 501,1
Nettoutgift (-) /-inkomst 1752 62,0 -47,6| -81,6| -1451| -5988| -1110,3
Forséljningsinkomst 250,9 | 167,3 0,0 0,0 8,1 862,6 12889
Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for aren direfter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
Avvikelser fran tidigare beslut
I nedan tabell redovisas en jamforelse 6ver nyckeltal fran det
reviderade inriktningsbeslutet 2018 respektive det nu aktuella
reviderade inriktningsbeslutet:
Rev. Rev.
inriktningsbeslut  inriktningsbeslut
2018 2022
Nettonuvarde inkl. 118 mnkr 127 mnkr
tidigare nedlagda
utgifter och inkomster
Utgifter -948,4 mnkr -1 611,3 mnkr
Inkomster (exkl. 0,0 mnkr 501,1 mnkr
forsaljning)
Nettoutgift (-) / -inkomst -984,4 mnkr -1 110,3 mnkr
Foérsaljningsinkomster 1 100,3 mnkr 1 288,9 mnkr
Tackningsgrad 112 % 109 %
Antal bostader Ca 3 500 Ca 3 300

(varav drygt 1 300
pa stadens mark)

(varav drygt 1 700
pa stadens mark)

Projektets utgifter och inkomster har dkat vasentligt jimfort med
det reviderade inriktningsbeslutet fran 2018. Men dé de okat
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relativt proportionerligt, sd har projektets tdckningsgrad endast
sjunkit med 3 % och nettonuvirdet inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster har 6kat med 9 mnkr.

Maingden bostéder pa stadens mark har 6kat framforallt som en
foljd av att det byggs manga sma ldgenheter.
Forséljningsinkomsterna har okat till f6ljd av en generell
prisuppgang pa bostadsmarknaden, samt att bostdder omfordelats
fran kvarter med lédgre markpris till kvarter med hogre markpris
som en foljd av synpunkter som inkommit under planprocessen.

Projektets utgifter har framforallt 6kat i1 de projekt som
fortfarande befinner sig i detaljplaneskedet. Anledningen till det
ar att de kalkyler som 1ag till grund for beslutet 2018 var gjorda 1
ett tidigt skede och underskattade projektens omfattning och
komplexitet. Projekten som befinner sig i detaljplaneskedet
kommer ocksa innebdra omfattande arbeten med bade
nyforldggning och omldggning av ledningar. Utgifter respektive
inkomster for nyforldggning och omliggning av ledningar var
inte inkluderade 1 beslutet fran 2018. I projekt Sandakravigen har
ett reviderat genomforandebeslut tagits for att hantera
skyfallsproblematik som uppdagades i ett sent skede samt
fordyrad ledningsflytt och ett busskorfalt utmed Skondalsvégen.
Dessa utgifter fanns inte heller med i beslutet fran 2018 men &r
nu inkluderade.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 1,5 1,7 1,7 2,4 2.3 max 4,6
Internréinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -12,7
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -16,9 ar 2032
Reavinster/forluster 146,0 0,0 0,0 -64,4 0,0 821,5 | totalt 1152,5
Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
uppldsning
Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
internrinta
Summa resultatpiverkan 147.,4 1,7 1,7 | -62,0 23
niamnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN
-0,5 -0,6| -0,6| -0,7 -0,7 | mellan -0,9
Driftskostnader TRN+SDN och -2,1
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Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0

trafiknimnden och-1,9

Summa resultatpaverkan 05| -06| -06| -07 -0,7

TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 4,0 miljoner kronor.
Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 29,6 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgéilder berdknas till cirka
4,6 miljoner kronor per ar. Reavinsten beridknas uppga till

1 152,5 miljoner.

Projektet innebir att en del befintliga gator flyttas eller byggs om
till 6kad standard. Det innebér att forvintade underhéllskostnader
bor bli lagre for trafikndmndens del under ett antal &r.

Paverkan pa dvriga namnder eller bolag

Projektet paverkar ocksa andra nimnder och bolag inom staden.
Inom delprojekt Telestaden planeras det for en friliggande
forskola om atta avdelningar som uppfors av Skolfastigheter i
Stockholm AB (Sisab). Inom delprojekt Karlsviks strand planeras
det for en skola, arskurs -6, med kapacitet for 630 elever. Det
planeras dven for en friliggande forskola om étta avdelningar.
Béda dessa uppfors av Sisab. I Karlsviks strand finns det ocksa
ett befintligt café som dgs av Fastighetskontoret. I detaljplanen
utreds om det dr mojligt att tillskapa en storre byggrétt for
befintligt café, men det finns 1 dagsldget inga beslut om att
utveckla det. I delprojekt Karlsviks strand och Klockelund
anordnas boendeparkering 1 gemensamma
parkeringsanldggningar som uppfors av Stockholm Stads
Parkerings AB. Parkeringsanlidggningarna finansieras av
byggaktdrerna genom s.k. parkeringskop.

Investeringsutgifter for skolan och de tva forskolorna beréknas
uppgé till 640,6 miljoner kronor indexuppréaknad (grovt
uppskattade investeringskostnader baserade pa erfarenhetstal). En
sammantagen investeringsanalys for staden som inkluderar dven
dessa utgifter innebér utgifter om 2 252,0 miljoner kronor, varav
1 611,3 miljoner kronor dr exploateringsndmndens utgifter.
Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdemetoden for projektet inklusive
skolan och de tva forskolorna redovisar i detta skede negativt
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nettonuviarde om 286 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster. Skolan/idrottsanldggningen ska betjana
boende i hela omradet och inte endast de nya bostidder som detta
projekt genererar.

Kontoret redovisar de ekonomiska konsekvenserna for respektive
delprojekt i Bilaga 3.

Ekonomiska osakerheter

Delprojekten i projektpaket befinner sig i olika skeden, tva av
projekten befinner sig i planskede och resterande befinner sig i
genomforandeskede. Underlaget som har legat till grund for
kostnadsbedomningarna varierar ddrmed 1 detaljeringsgrad, vilket
paverkar osidkerheten i uppskattningarna som ligger till grund for
lénsamhetskalkylerna.

I de delprojekt som befinner sig i detaljplaneskede finns det
fortfarande en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. I bdda projekten i planskede pagar
systemhandlingsprojektering och utifran de kunskaper som finns
1 dagslédget har risker och osékerheter i projekten identifierats,
och beaktats, 1 projektens 1onsamhetskalkyler. Att prissétta risker
1 tidigt skede dr 1 sig sjdlvt behéftat med osdkerheter och projektet
har forsokt hantera detta utifrdn basta formaga, men antagandena
kan komma att behdva revideras i och med att fordjupade
kunskaper erhélls allteftersom projekten fortloper. Till generella
risker 1 dessa projekt hor fordndringar 1 byggpriser, rdvarupriser
samt markpriser. D4 upphandling av entreprenaderna samt
forsdljning av mark ligger flera ar fram i tiden dr det svart att
forutspa vad som har hiant med prisutvecklingen nér projekten
ska genomforas.

Resterande projekt i projektpaketet befinner sig 1
genomforandeskedet. Dar finns mer kunskap och riskerna {for
avvikelser frdn 16nsamhetskalkylerna &r mindre. Projekten ser i
dagsliget ut att forhalla sig vl till sina respektive
genomforandebeslut.

Ekonomiska osdkerheter per delprojekt redovisas i Bilaga 3.

Slutsats-ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska forutsdttningarna for Larsboda
strand som helhet enligt nuvirdesmetoden och vilka
budgetkonsekvenser projektet medfor. Projektet har i detta skede
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ett positivt nettonuvirde men det finns osdkerheter 1 framforallt
de delprojekt som fortfarande befinner sig i planeringsskede.
Overgripande har forutsittningarna for projektets totala ekonomi
beddms vara goda trots omfattande investeringar 1 allmén
platsmark och att lonsamheten 1 vissa delprojekt ér ldgre dn 1
andra.

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

Bostadsbebyggelse

Projektet 6verensstimmer med flera av stadens mal:

e markanvisa nya ldgenheter i enighet med stadens bostadsmal

e bygga 140 000 bostéider till 2030

e mangfald av upplatelseformer

e markanvisa bostider i nya tunnelbanans influensomride

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e vinda Farsta mot sjoarna (program)

e satsa pa attraktiva fokusomréden (6p)

e koppla samman stadens delar (6p)

o frdmja en levande och hallbar stadsmiljo 1 hela staden (6p)

Den aktuella exploateringen avser totalt cirka 3 300 bostidder
varav cirka 1 700 bostidder pa stadens mark. Av dessa forvintas
cirka 1 375 uppforas som bostadsritt och 335 ldgenheter uppforas
som hyresrétt. Den hoga andelen bostadsritter ar ett resultat av de
omfattande investeringarna som krdvs inom allmén platsmark.
Detta kan stéllas 1 relation till att det 1 Farsta 1 dag finns cirka

10 000 lagenheter med en jadmn fordelning mellan hyresrétter och
bostadsritter.

Arbetsplatser och lokaler

Omradet kommer att behdva en utbyggnad av cirka 42 nya
forskoleavdelningar. Pdgaende planering medfor ocksé att det i
omradet behover uppforas tva nya grundskolor om 630 elever
vardera. Berorda skol- och forskolelokaliseringar utreds i samrad
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med utbildningsforvaltningen, Farsta stadsdelsforvaltning, Sisab
och stadsbyggnadskontoret inom delprojekten.

I omradet kommer det att utvecklas lokaler i bottenvaningar for
handels- eller centruméndamal. Storst potential synes finnas i
anslutning till Agesta Brovig och intill Trafikplats Larsboda men
lokaler i bottenvéningar provas dven i andra delar av omradet.
Inom delprojekt Telestaden etapp 2 planeras det for en
livsmedelsbutik utmed Agesta Brovig. Var lokaler ska placeras
beslutas i planarbetena utifrédn var underlag for verksamheter
finns eller bedoms kommer att finnas pa sikt. Delprojekt
Sanddkravigen inkluderar externhandel och bedoms skapa goda
forutsattningar for fler arbetsplatser i form av handel 1 Soderort.

Uppskattat antal nya arbetstillfdllen inom skola och forskola
bedoms till ca 230 stycken.

Milj&
Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning for samtliga
delprojekt. Vidare arbete har visat att de miljokonsekvenser som
bor utredas vid planering av bebyggelsen framforallt dr
dagvattenhantering- och skyfallshantering, naturvirden,
ekologiska samband, kulturmiljo, rekreation, klimatforandringar
till foljd av forhdjda vattennivéer, bullerpaverkan och luftkvalitet.
Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péaverkan i fragor om fornldmningar och
kraftledningar.

Fordjupat arbete avseende miljokonsekvenser och hur dessa ska
hanteras sker vidare inom respektive delprojekt inom ramen for
stadens miljoprogram. Inom de delprojekt som &r under
genomforande har miljokonsekvenserna utretts och hanterats.
Inom delprojekt Karlsviks strand tas en
miljokonsekvensbeskrivning fram parallellt med detaljplanen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen inom respektive delprojekt i samrad
med stadsdelsforvaltningen. Beslut om eventuell
gronkompensation tas i genomforandebeslutet for respektive
delprojekt.
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Hallbarhetskrav
Bolagen som bygger pa stadens mark atar sig att uppfylla de
hallbarhetskrav som var aktuella i samband med markanvisning.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anviandbar
utemiljo. Tillgidnglighetsfrigorna utreds inom planprocessen.
Viss andel av berdrd mark ar kuperad, vilket medfor utmaningar
att mojliggora tillgéngliga géng- och cykelstrak 1 hela omradet.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer planeras for att vara
tillgdngliga for personer med nedsatt rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Inom projektet planeras for tvd nya grundskolor med plats for
cirka 1 260 elever samt cirka 7 nya forskolor. I enlighet med
programmet for Tyngdpunkt Farsta ska planeringen medfora ett
tillskott av aktivitetsytor samt upprustning och tillgingliggérande
av parkmiljoer och Farstastraket. Planering utgér frén att det ska
vara enklare och upplevas tryggare att rora sig inom omradet i en
blandad trafikmiljo.

Jamstalldhet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
fir for kvinnor och mén, flickor och pojkar. De allmdnna och
gemensamma platserna utformas med ett varierat innehall, med
hénsyn till olika gruppers 6nskemal samt behov, det planeras
aven for Oppna oprogrammerade ytor som kan anvéndas for olika
dndamal.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel
och konstnérlig gestaltning 1 genomforandebesluten.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Kommande beslutstillfallen och genomforandefrdgor for
respektive delprojekt beskrivs i ldgesredovisningen som aterfinns
1 Bilaga 3 och 1 genomf6randebesluten for de delprojekt dir det
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finns ett sddant. Genomforandebeslut fattas per delprojekt, men
med koppling till helheten for projektpaketet Larsboda strand.

Risker och osakerheter

Det finns en rad 6vergripande risker och osdkerheter inom
projektet. Forutom ovanstdende redovisade ekonomiska risker
finns osédkerheter kring hur marknaden for bostader utvecklas i
stadsdelen, i vilken omfattning staden kan tillsétta resurser och
prioritera planering och genomforande av projektet och
forutsittningar att hélla utsatta tidplaner. Dessa osdkerheter
kommer att beaktas och i den man det &r mdjligt hanteras inom
respektive delprojekt.

Utover ovan ndmnda risker listas nedan de 6vergripande risker
som bedoms kunna ha storst paverkan pé projektpaketet:

Infrastrukturella forandringar

Inom flera av delprojektet krdvs omfattande infrastrukturella
fordndringar for att mojliggdra ténkt eller planerad exploatering.
Det innefattar bland annat flytt och nyanldggning av gator,
ledningsomlidggningar och flytt av en fordelningsstation for el
tillhérande Ellevio Regionnit. Den risk som identifierats kopplat
till gatu- och ledningsarbeten ror framforallt
genomforandeskedet. Diar exempelvis
grundldggningsforhallanden, befintlig trafik som behover
hanteras under byggtiden, djupt gédende ledningar som innebér
schaktarbeten 1 eller under grundvattennivan i vissa delar,
provisorier for ledningar och gator, etc. alla utgor faktorer som
kan paverka projekten bade i tid och ekonomiskt. Komplexiteten
medfor dven att det kostar mer att utreda och projektera fram den
fardiga 16sningen. Risken hanteras genom att skedesplanerings-
och genomforandefrdgorna hanteras i ett tidigt skede samt genom
att sikerstilla att de 16sningar som projekteras ér vil utredda,
aven ur ett genomforandeperspektiv.

Nynasvagen

Projektet innebér en ombyggnation av trafikplats Larsboda samt
anldggandet av tva nya ging- och cykelkopplingar over
Nynédsvégen. For att kunna genomfora ovan ndmna atgérder, som
berdr Nynésvigens vigomrade, krivs avtal och forankring med
Trafikverket. Gdng- och cykelbroarna kommer att vara
kommunala anldggningar och kan anldggas av stadens
entreprendr. Ramperna som ska byggas om i Trafikplats
Larsboda utgor trafikverkets anldggning och dér &r det osdkert
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om stadens entreprendr kan utfora ombyggnationen, diskussioner
pagar for narvarande med Trafikverket. Standardforfarandet hos
Trafikverket dr att de utfor sina egna anldggningar. Skulle
Trafikverket besluta att de vill anlita en egen entreprendr som
utfor de atgérder som &r aktuella inom den statliga infrastrukturen
innebdr det att tva entreprendrer ska utféra arbeten under samma
tidsperiod och véldigt néra inpéd varandra. Det innebér en
samordningsrisk som kan resultera i forseningar samt 6kade
utgifter till foljd av hinder. Sedan finns ocksa en risk i
samordningen av de kommunala och statliga interna processerna
sa att ett genomforande kan ske enligt en samordnad tidplan.
Risken hanteras genom dialog och samordning med Trafikverket.

Detaljplaneprocesser

De tvé storsta delprojekten befinner sig fortfarande i
detaljplaneskedet, vilket 1 sig medfor en rad osékerheter da det ar
svart att forutspd vad som kommer fram under den demokratiska
processen. Bada projekten har varit p4 samrad med sina
respektive detaljplaner och haller nu pa att arbeta fram ett
granskningsforslag. Férhoppningsvis ér de stérre synpunkterna
hanterade, men det finns alltid en risk for att mdngden
exploatering fordndras och att nya synpunkter dyker upp. Om
planerna 6verklagas innebar det ocksa en forskjutning av
projektens tidplaner.

Grundskolor

Skolfrdgan har varit relativt komplex i projektet. Inom
programmet for Tyngdpunkt Farsta pekades tvd mdjliga tomter ut
som ldgen for fullstora grundskolor, bada dessa lagen berorde
privat mark. Den fortsatta planeringen visade pa svérigheter att
inrymma fullstora skolor pé aktuella tomter och som ett resultat
av det planeras det nu for en grundskola, &rskurs f-6, om ca 630
elever i delprojekt Karlsviks strand och en grundskola, arskurs f-
6 om 630 elever inom delprojekt Telestaden. Grundskolan 1
delprojekt Karlsviks strand utvecklas av Sisab pd uppdrag av
Utbildningsndmnden. I delprojekt Telestaden ska Sisab medverka
under detaljplaneskedet. Det finns osdkerheter kring skolan 1
delprojekt Telestaden som riskerar att paverka projektets tidplan,
ekonomi och forutsittningar for genomforande.

Skolplaneringen sker samordnat mellan exploateringskontoret,
stadsbyggnadskontoret, utbildningsforvaltningen och Sisab samt i
dialog med stadsledningskontoret och berdrd fastighetsigare.
Stallningstaganden forankras vid behov med stadens styrgrupp
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for samordnad skolplanering (SAMS). Inom projektet sékerstills
att planering sker med beaktande av osdkerheter avseende hur
enskild mark paverkas samt forutsattningar for genomforbarhet
och ekonomiska konsekvenser.

Kommunikation
Det finns en projektkommunikator knuten till respektive
delprojekt.

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, Farsta stadsdelsforvaltning,
trafikkontoret, utbildningsforvaltningen, fastighetskontoret,
Sisab, Stockholm Parkering, Stockholm Vatten och Avfall AB
och flera andra berdrda intressenter.

I Telestaden etapp 2 har berord stadsdelsforvaltning uttryckt ett
behov av bostidder enligt Lagen om stdd och service till
funktionshindrade och det planeras for 6 platser/bostider totalt.
Utover det har berord stadsdelsforvaltning inte uttryckt ndgot
ytterligare behov.

Utbildningsforvaltningen och Farsta stadsdelsforvaltning
paverkas genom investeringar i skolor respektive forskolor.
Planeringen av forskolebehovet har utforts 1 dialog med Farsta
stadsdelsforvaltning. Planering av skolor har utforts i dialog med
Utbildningsforvaltningen.

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

Da projektet bedoms medfora en utgift over 50 miljoner kronor
har avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet ger ett valbehovligt tillskott av
bostéder i1 Farsta stadsdelsndamndsomrade i1 enlighet med antaget
program for Tyngdpunkt Farsta. Projektet ligger 1 ett relativt
kommunikationsnira ldge och i takt med att det flyttar in fler
boenden 1 omradet finns forutséttningar for att forbéttra de
kollektiva kommunikationerna inom projektomradet. Foreslagna
investeringar 1 allmén plats inom ramen for berdrda delprojekt
bidrar till en béttre stadsmiljo for de boende Gver hela stadsdelen.
Stora delar av omradet dr idag inte tillgéngligt f6r allmidnheten d&
det dr privat mark, upplevs privatiserat eller dr kraftigt bullerstort.
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Projektet bidrar till att tillgangliggora och utveckla den allménna
platsmarken i samband med att bostidder tillskapas.

Exploateringen ska ske med hansyn till stadsdelens naturvarden
och anpassas till befintliga bebyggelsestrukturer. Kontoret anser
att projektet har goda forutsittningar att bidra till att 6ka
tryggheten och trivseln i omradet, Overbrygga Nynésvégens
barridrverkan och medf6ra en hallbar stadsutveckling. Projektet
bidrar i hog grad till stadens bostadsmal och till att tillskapa fler
arbetsplatser 1 soderort.

Lonsamhetskalkylen &r ett sannolikt scenario baserad pa kidnda
kunskaper om delprojekten enligt nuvirdesmetoden. I detta skede
redovisas ett positivt nettonuvarde om 127 mnkr inklusive
tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 1 611,3 mnkr.

Flera av delprojekten befinner sig i genomforandeskedet och
forhéller sig vl till sina respektive genomforandebeslut. De
ekonomiska riskerna bedoms som storre 1 de delprojekt som
befinner sig i detaljplaneskedet. I dessa delprojekt pagar
systemhandlingsprojektering och framtagande av
granskningsforslag av detaljplanerna. Genomforandebeslut for
dessa delprojekt ligger ndrmare i tid 4n vid det reviderade
inriktningsbeslutet fran 2018, d& osdkerheten i delprojekten var
betydligt storre. Nu finns mer kunskap och béttre forutséittningar
for att bedoma vilka utrednings- och projekteringsutgifter som
kvarstar samt vilka som utgor de storsta riskerna i delprojekten.
Béda delprojekten i detaljplaneskedet har dock sémre l6nsamhet
an ovriga delprojekt. Projektens ekonomi méste fortsatt bevakas
och foljas upp noggrant, bland annat 1 samband med kommande
genomforandebeslut.

Slut

Bilagor

1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal avseende
Larsboda strand for exploateringsndmndens budget

2. Lonsamhetskalkyl avseende Larsboda strand inklusive en
grundskola och tva forskolor
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3. Légesredovisning av respektive delprojekt. Inkluderar
projektbeskrivning samt ekonomisk redovisning per
delprojekt.
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