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Markanvisning for bostader, forskola och
grundskola inom del av fastigheten
Farsta 2:1, Valdo 6 och Munso 1 i Farsta
till Olov Lindgren AB och SBB
Forskolefastigheter i Stockholm AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringskontoret
Projektutveckling Séderort

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 264 18

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

start.stockholm

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostédder inom del av
fastigheten Farsta 2:1 till Olov Lindgren AB och ger
exploateringskontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden anvisar mark for forskola, grundskola
och bostider inom fastigheterna Valdé 6 och Munsé 1 samt del
av Farsta 2:1 till SBB Forskolefastigheter 1 Stockholm AB och
ger exploateringskontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att fortsitta planering for
projekt VAaldo upp till 3,6 miljoner kronor (inriktningsbeslut),
som underlag for kommande genomforandebeslut.

Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprattar detaljplan for omradet.
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Sammanfattning

Nordost om Farsta centrum, i omradet som innesluts av
Firnebogatan och Ostmarksgatan foreslas en markanvisning till
Olov Lindgren AB. Den foreslagna exploateringen innehaller tre
punkthus med totalt cirka 80 stycken lagenheter i varierande
storlekar och lokalyta i bottenvaning.

Mittemot ovan foreslagna markanvisning har SBB
Forskolefastigheter AB tva tomtrétter pa fastigheterna Valdo 6
och Munso 1. SBB Forskolefastigheter AB har inkommit med ett
forslag om utveckling av befintlig forskole- och
grundskoleverksamhet samt byggnation av 45 stycken
bostadslagenheter pa tomtritterna. En detaljplaneéndring
erfordras for utvecklingen. En markanvisning foreslés till SBB
Forskolefastigheter 1 Stockholm AB.

Omrédena del av Farsta 2:1 och Valdo 6 har pekats ut i det
godkinda programmet for Tyngdpunkt Farsta. I projektet ingér
investeringsutgifter for staden avseende mindre
utbyggnad/ombyggnad av allmén platsmark.

Marken avses uppldtas med tomtrétt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 13 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka
24,1 miljoner kronor varav ej aktiverbara utgifter 0,01 miljoner
kronor fore ar 2023. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 153 procent.
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Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Exploateringskontoret bedomer att projektet har bra
forutsittningar att betinga ett valbehovligt tillskott av bostéder 1
ett kollektivtrafiknéra lage. Projektet har ocksa goda mojligheter
att bidra till en utveckling av forskole- och grundskolelokaler.

Bakgrund till markanvisningen

Farsta dr utpekat som ett av fyra fokusomraden i oversiktsplanens
utbyggnadsstrategi och bedoms ha goda mdjligheter till fortsatt
vardeskapande komplettering av bostider. I programmet
Tyngdpunkt Farsta pekas det foreslagna omrédet som ar belidget
norddst om Farsta centrum ut for mojlig exploatering. Inom
projektet planeras for cirka 80 st bostidder och lokal i
bottenvaning inom del av Farsta 2:1, markerat i rott i Figur 1.
Blamarkerade omraden i Figur 1, Valdo 6 och Munsoé 1, dr idag
upplatna med tomtrétt och inom dessa foreslas en utveckling av
forskole- och grundskoleverksamhet samt byggnation av cirka 45
stycken bostider.
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Figur 1. Markanvisningsomrddena illustrerade i rott och bldtt.
Farsta centrum och tunnelbanan dr beldget sydvdiist om
markanvisningsomrddet.
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Flera aktorer har visat intresse for exploatering i omradet och det
har inkommit flera markanvisningsansokningar avseende del av
Farsta 2:1 (rédmarkerad yta). Olov Lindgren AB, nedan Olov
Lindgren, har inkommit med en ansdkan om markanvisning for
ny bostadsbebyggelse om cirka 80 ldgenheter fordelat pa tre
stycken punkthus. De foresléar en ldgenhetsfordelning 1 princip
lika fordelat mellan 1, 2, 3 och 4 rum och kok. Olov Lindgren ar
tomtrittshavare till den intilliggande fastigheten Valdo 2 och
foreslar 1 sin ansdokan en samordning av parkering, férvaltning,
gardsutrymme etcetera. Vidare foreslas av Olov Lindgren
kopplingar frén Farnebogatan och vidare upp mot den befintliga
fastigheten Valdo 2. Detta bedoms av exploateringskontoret
gynna bade boenden inom Valdo 2 samt nya boenden i
kommande fastigheter. Bolaget foreslés, utifran ett genomarbetat
exploateringsforslag och med anledning av den samordningsnytta
som uppstér, tilldelas en direktanvisning for byggnation av cirka
80 lagenheter i flerbostadshus och lokal 1 bottenvéning.

SBB Forskolefastigheter i Stockholm AB, nedan SBB, ér idag
tomtrattshavare till fastigheterna Valdé 6 och Munsé 1. Inom
Valdo 6 bedrivs idag en fristdende grundskoleverksamhet med ca
250 elever i arskurserna F-5. Inom Munsé 1 bedrivs en fristdende
forskoleverksamhet med drygt 90 barn. SBB har inkommit med
en markanvisningsansdkan avseende utveckling inom
tomtrittsfastigheterna. Den befintliga byggnaden inom Valdo 6
foreslas rivas. Inom Munso 1 utreds om den befintliga byggnaden
kan bevaras och fastigheten kompletteras med en ny byggnad.
Inom V4aldo 6 foreslas en forskola for 120 barn. Fastigheten
kompletteras dven med 45 stycken bostdder med hyresritt. Inom
Munso 1 planeras en grundskola med 420 elever i arskurserna F-
6. Eftersom SBB redan idag &r tomtrattshavare foreslas en
direktanvisning till dem.

For att mojliggora en storre friyta for skolgérd foreslas att SBBs
tomtrittsfastighet Munso 1 utokas nadgot narmare befintliga
gangvigar som inramar fastigheten mot Farstadngen. Stadens
mdjlighet till drift och underhall av gangvégarna ska inte
paverkas i och med utokningen. Exakta grénser ses dver i
kommande planprocess.

Kontroll har gjorts av Olov Lindgren och SBBs kreditvérdighet
och finansiella situation och byggaktérernas genomforandekraft
har bedomts. Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB atar sig att
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solidariskt med SBB ansvara for fullgorandet av samtliga
ataganden och forpliktelser enligt markanvisningsavtalet.

Olov Lindgren har under de senaste fyra aren fatt en gemensam
tilliggsmarkanvisning med Fastighets AB Senator, Anders
Ivarsson AB och M2 Asset Management AB om totalt 100
lagenheter inom projektet Stangholmsbacken.

SBB har inte fitt ndgon markanvisning under de senaste fyra
aren, men daremot har Samhéllsbyggnadsbolaget inom samma
koncern fatt tva stycken markanvisningar om 30 respektive 60
hyresritter i Arsta och Rinkeby i oktober 2021.

Samhéllsbyggnadsbolaget har forvdrvat andra bolag som tidigare
erhallit markanvisningar, bland annat Sveafastigheter AB och
Amasten Fastighets AB.

For omradet inom del av Farsta 2:1 géller en detaljplan enligt
vilken fastigheten dr avsedd for parkdndamal. Idag bestar
omradet av kuperad naturmark med informella stigar/kopplingar.
Inom omrédet finns dven en upplételse avseende anvindande av
offentlig plats for kiosk- och serveringsbyggnad samt tillhdrande
uteservering. Nuvarande tillstand I6per ut 2023-07-01 och
kommer inte att kunna forlangas 6ver tid i och med
exploateringen.

For Valdo 6 och Munso 1 anger géllande detaljplaner
byggnadskvarter for allmént &ndamal.

Farsta och den kringliggande bebyggelsen utvecklades 1
huvudsak under 1950-talet med utgdngspunkten att stadsdelen
skulle inrymma arbetsplatser, bostdder och centrumfunktioner.

I stadsdelen Farsta finns idag (uppgifter frdn 2021) bostader i
framfOrallt hyresrétt och bostadsritt, se Tabell 1. Totalt finns det 1
stadsdelen 49 % hyresritter, 45 % bostadsratter och 6 %
dganderitter (Hamtat fran:
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-
stad/utredningar-statistik-och-
fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta.pdf 2022-10-
19).



https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta.pdf
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Tabell 1. Fordelning upplatelseform/dgandeform (Hdmtat frdn:
https.//start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-
stad/utredningar-statistik-och-
fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta.pdf 2022-10-

19)
Uppgifter fran Antal Procentuell
2021 fordelning
Allméannyttan 2557 35%
Ovriga hyresritter | 998 14 %
Bostadsritter 3252 45 %
Aganderitter 415 6 %
Totalt 7222 100 %

Majoriteten av bostiderna 1 stadsdelen Farsta finns i
flerbostadshus/6vriga hus och en mindre andel i sméhus
(uppgifter frdn 2021), se Tabell 2.

Tabell 2. Fordelning flerbostadshus/6vriga hus och smdhus
(Hdmtat fran: hitps://start.stockholm/globalassets/start/om-
stockholms-stad/utredningar-statistik-och-
fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta.pdf 2022-10-

19)
Uppgifter fran | Flerbostadshus | Specialbostider | Sma-
2021 /ovriga hus hus
Allménnyttan 2280 277 0
Ovriga 992 6 0
hyresrétter
Bostadsritter 3121 5 126
Aganderitter 0 0 415
Totalt 6393 288 541

I stadsdelen Farsta finns det vidare en majoritet av bostader 1
flerbostadshus och 6vriga hus med en storlek pa 2 rum och kok
samt 3 rum och kok. Detta illustreras 1 Tabell 3 nedan.


https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta.pdf
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Tabell 3. Fordelning av bostadsstorlekar i flerbostadshus och
ovriga hus (Hdamtat fran:
https.//start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-

stad/utredningar-statistik-och-
fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta.pdf 2022-10-

19)

Uppgifter fran 2021 Antal Procentuell
fordelning

Ligenhet utan kok 349 5%
1 rum och kok 592 9%
2 rum och kok 1385 22 %
3 rum och kok 2781 44 %
4 rum och kok 846 13 %
5 rum och kok eller storre 406 6 %
Uppgift saknas 34 1 %
Totalt 6393 100 %

Farsta &r ett av de utpekade fokusomradena i 6versiktsplanens
utbyggnadsstrategi och minga utbyggnadsprojekt pagar eller ar
planerade i stadsdelen. Ett mindre urval presenteras nedan.

Telestaden
- Sydost om markanvisningsomradet pagér projektet

Telestaden som innefattar en omvandling av Telias fore
detta huvudkontor till en blandad stadsmiljo med omkring
2000 bostéder, skola, forskolor, butiker, kontor, parker,
gator, strdk och torg. Detaljplanen for etapp 1, Vitsand
norra, vann laga kraft juni 2022 och innehaller cirka 460
bostéder, en forskola och allménna platser.

Farstavigen
- Sydvist om markanvisningsomradet, lings Farstaviagen
intill Farsta centrum, planeras for utveckling och
exploatering.

Karlsviks strand

- Oster om markanvisningsomradet pagér planarbetet for
Karlsviks strand. Projektet omfattar cirka 780 bostidder
varav 100 1 hyresritt och 680 1 bostadsritt, lokaler for
service och handel, en F-6-skola, tva forskolor, ett
parkeringshus, ett strandcafé samt ett allmén torg och
parker 1 omrédet. Detaljplanen var pd granskning 2022-
12-14 — 2023-03-01.


https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta.pdf
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Inom det omrade som nu foresléds direktanvisas till Olov
Lindgren har fem andra aktorer ansokt om markanvisning. Inga
andra aktorer har ansokt om markanvisning inom Valdo 6 och
Munso 1.

Tidigare beslut

Aktuellt tjénsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende. Ett utredningsbeslut har fattats pa delegation 2022-09-15
och anmalts till exploateringsndmnden 2022-10-20.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Olov Lindgrens forslag innehaller nybyggnation av cirka 80
lagenheter 1 varierande storlekar 1 tre stycken flerbostadshus.
Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas med hyresritt. |
forslaget ingar dven en servicebostad med 12 stycken ldgenheter
enligt LSS/SoL vilket ocksa forvéntas tillskapa nya arbetsplatser.

SBBs forslag innehaller nybyggnation av cirka 45 14genheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att 1igenheterna ska upplatas
med hyresritt. De bostdder som formedlas genom SBBs egna
bostadsko foreslas fordelas utifrdn ett koncept bendmnt Barnbo.
Konceptet innebir att ensamstaende med barn prioriteras i
bostadskon. For att en plats ska ldmpa sig for utveckling enligt
Barnbo-konceptet ska den kunna uppmuntra till utelek och
rorelse samt vara beldgen 1 ndrheten av skola och forskola. Det dr
dven viktigt med en rorelsefrihet diar malpunkter kan nas utan
korsande bilvdgar. SBB har bedomt att Valdo 6 dr en lamplig
plats for att utveckla bostidder enligt Barnbo-konceptet.

Dérutover innehéller SBBs forslag dven nybyggnation av
forskola och grundskola samt delvis rivning av de befintliga
forskole- och grundskolebyggnaderna inom Valdé 6 och Munso
1. Det foreslas storre verksamheter dn 1 dagsldget vilket innebér
att det tillkommer en del nya arbetsplatser.

I Figur 2 redovisas ldget for de foreslagna
markanvisningsomradena. Inom rott omrade foreslds Olov
Lindgren markanvisas och inom blatt omrade foreslas utveckling
enligt SBBs markanvisningsansokan. I figur 3 redovisas den
eventuella utokningen av Munso 1 som ska provas i
detaljplaneprocessen. Aven denna yta markanvisas till SBB.
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Figur 2. Ortofoto over markanvisningsomradena. Olov
Lindgrens markanvisningsansékan beror rott omrdde och SBBs
markanvisningsansokan berér blaa omraden.

Figur 3. Utokning av Munso 1 som provas i planprocessen,
illustreras i rott.
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningarna
géller under tva ar fran ndmndens beslut. Marken kommer att
upplatas med tomtrétt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktorerna enligt
detta utldtande. Olov Lindgren foreslar samnyttjande av
parkeringar inom Valdo 2 eftersom de idag har en 6verkapacitet
av parkeringar. Baserat pa ett parkeringstal om 0,5 behdver Olov
Lindgren tillfora 16 stycken nya markparkeringsplatser inom den
befintliga tomtrétten Valdo 2 {or att uppfylla parkeringskraven
for bade Valdo 2 och den nya bebyggelsen. SBB foreslér ett
parkeringsgarage under mark inom Valdo 6.

Expertrddet har godkint drendet avseende lokalavgéld inom del
av Farsta 2:1 2022-11-03 (dnr E2022-04216).

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

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 nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede)

positivt nettonuvarde om 13 miljoner kronor motsvarande 67
tusen kronor/ekvivalent ligenhet!.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,48.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till cirka
24,1 miljoner kronor, varav 0,1 miljoner kronor ir utgifter fore ar
2023, det vill sédga redan nedlagda utgifter. Andel ej aktiverbara
utgifter uppgar till 0,01 miljoner kronor &r utgifter fore ar 2023.
Utgifterna avser fraimst ledningsflytt, anpassning av
Féarnebogatan och intilliggande omraden, gronkompensation och
eventuell skyfallshantering. I kalkylen finns ocksé en riskpott for
att vid behov hantera oférutsedda kostnader, exempelvis om
sulfidberg behdver hanteras 1 Firnebogatan.

Staden stér for VA-anslutning till Olov Lindgren. Vid behov av
fordndrade VA-anslutningar till Valdo 6 och Munso 1 bekostar
tomtrittshavaren, SBB, detta.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 109 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i jamforelse
med andra motsvarande projekt ldgre. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 153 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

24,1 miljoner kronor och investeringsinkomsterna till cirka

0 miljoner kronor i I6pande prisniva. Utfallet 6ver &ren berdknas
bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2022 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,1| -1,1| -1,3| -1,3| -12,8 -7,5 24,1
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 01| -1,1| -1,3| -1,3| -12,8 -7,5| -24,1
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
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2023. Behov av medel for aren direfter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 1,3 1,3 max 1,3
Ej aktiverbara 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0
utgifter/inkomster netto*
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2 max -0,7
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,5 | ar 2028
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totalt 0
Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
uppldsning
Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 1,3 1,1
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 0,0 0,0 -0,1{ -0,1 mellan -0,1
Driftskostnader TRN+SDN och -0,1
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden -0,1
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 00 -0,1| -0,1
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor.
Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndamnden berdknas uppga till cirka 1,2 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgéilder berdknas till cirka
1,3 miljoner kronor per &r.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osédkerheter). Det d4r mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Den storsta ekonomiska risken bedoms 1 dagsléget vara
fordndringar 1 marknadsforutséttningarna och dédrmed kostnader

for nodvéndiga investeringar i allmén platsmark. En riskpott
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finns inlagd i kalkylen for att hantera detta samt vid behov andra
oforutsedda utgifter.

En fordndring av utgifterna for investeringar i allmén plats
paverkar projektets I16nsamhet. En kénslighetsanalys har
genomforts for att se dver hur en utgiftsokning for investeringar i
allmén plats paverkar projektet.

Slutsats-ekonomi

Projektets ekonomi bedoms vara god utifran bedomt behov av
investeringar 1 allmén. Kénslighetsanalysen visar att projektet har
marginaler for att kunna ta hdjd for fordndrade
marknadsforutséttningar.

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

Bostadsbebyggelse

Projektet 6verensstimmer med stadens mél att:

e markanvisa 8 000 lagenheter under 2023

e markanvisa minst 4 000 hyresrétter

e markanvisa 4 000 bostider i enlighet med 2013 ars
Stockholmsforhandling

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mdjliggor virdeskapande kompletteringar (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser 125 ldgenheter 1 hyresritt.
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 3555
lagenheter 1 hyresrétt (vilket tydliggjorts 1 Tabell 2)
(https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-
stad/utredningar-statistik-och-
fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta.pdf 2022-10-
19).



https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta.pdf
https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/farsta/farsta.pdf
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Arbetsplatser och lokaler

En servicebostad med 12 ldgenheter enligt LSS/SoL planeras
inom Olov Lindgrens blivande kvarter. Detta forvantas generera
cirka 12-14 nya arbetsplatser.

Inom SBBs kvarter forvintas en 6kning av arbetsplatser i och
med utokningen av grundskole- och forskoleverksamheten.
Uppskattningsvis innebir detta 20 nya arbetsplatser.

Lokaler i bottenvaning ingar inte i berdkningarna.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar befintliga rekreativa varden, ekologiska virden
och en kulturhistorisk limning invid Munsé 1. Aven
trafikbullerfrdgor kommer att utredas i den fortsatta
planprocessen. Det finns inga potentiellt férorenade objekt 1
nirheten av markanvisningsomradena men mark- och
grundvattenfororeningar kan dnda inte uteslutas och bor
undersokas vidare i planprocessen.

De markanvisade ytorna ligger inte inom ett ESBO-omréade. Det
finns enskilda trdd som klassas som viardefulla eller sarskilt
virdefulla och den tidiga miljobeddmningen rekommenderar att
en naturvirdesinventering bor utforas for att beskriva och virdera
naturvérdena.

Kontorets beddmning ér att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa mojligheten till rekreation, Stockholms
gron- och blastruktur, stads- och landskapsbilden, fornldimningar,
luftkvalitet, rening av dagvatten, grundvatten och
markforhéllanden, risk for 6versvamning vid skyfall och hoga
vattennivder. Markanvisningsomrédet dr inte beldget 1 anslutning
till industri eller annan stérande verksamhet och inte heller 1
anslutning till luftburna kraftledningar eller 1 anslutning till
transportvag for farligt gods. Markanvisningsomréadet dr
lokaliserat dér kollektiva kommunikationer finns tillgéngliga.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.
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Hallbarhetskrav
Bolagen atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm”.

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.

Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och tillginglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Inom fastigheterna Valdo 6 och Munso 1 finns idag forskole- och
grundskoleverksamheter. I och med den foreslagna utvecklingen
av tomterna kommer barn att paverkas under byggtiden. Den
foreslagna exploateringen inom Valdo 6 och Munsé 1 forvéntas
paverka barn positivt pa sikt eftersom skolmiljéerna utvecklas
och fler foreskole- och grundskoleplatser tillskapas.
Tillgéngligheten till Farstadngen behdver beaktas under
byggtiden.

Den foreslagna ytan inom del av Farsta 2:1 4r idag en kuperad
skogsdunge och skulle kunna nyttjas for lek. D& Farstadngen
ligger precis intill bedoms dock inte exploateringen ha nadgon
storre negativ inverkan pé barn.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggdra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstilldhetsanalys.

Enligt Trygghetsmétningen (2020) kénner sig 14 % av invénarna
1 Farsta mycket otrygga om de gar ut ensamma en sen kvéll eller
gdr inte ut ensamma pa sena kvillar av oro for att utsittas for
brott. Detta kan jamforas med 10 % for staden som helhet. For
kvinnor 1 Farsta dr andelen 19 %. 36 % av de svarande 1 Farsta 1
Trygghetsmétningen (2020) anger att de undviker en eller flera
platser i omradet pa grund av oro att utsittas for brott. For
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kvinnor i Farsta dr andelen 44 % och for édldre (65-79 ar) 36 %. |
staden som helhet ar andelen 31 %.

Enligt Trygghetsmitningen (2020) upplever 20 % av de svarande
i Farsta att det 1 stor utstrdckning finns problem med morka
omraden och dalig belysning.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljGer, platser och kopplingar.

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 i genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 30
manader. Mot bakgrund av detta planerar Olov Lindgren sin
byggstart till &r 2026 och forsta inflyttning bedoms till &r 2027.
SBB planerar sin byggstart till & 2026 och forsta inflyttning
bedoms till &r 2027. Forskole- och skolverksamheten beréknas
komma igang i de nya lokalerna i slutet av ar 2027.

Nista beslutstillfdlle infaller vid genomférandebeslut, preliminért
kvartal 4 2025. Nir overenskommelse om exploatering ska
traffas med exploatdren ska exploateringsnamnden fatta ett
genomfOrandebeslut. Detta berdknas preliminart ske kvartal 4
2025.

Risker och osakerheter

I ett tidigt skede 1 projektet ar det svért att bedoma de risker och
osédkerheter som foreligger. I och med att fastigheterna Valdo 6
och Munso 1 redan idag ér exploaterade bedoms dessa delar
innebira en 14g risk. Aven exploateringen inom del av Farsta 2:1
beddms innebéra en lag risk. Diremot finns det en risk att
projektet forsenas pa grund av exempelvis en mer komplicerad
planprocess dn forvantat eller om anpassning 1 Farnebogatan for
angoring dr mer komplicerad &n forvéntat. Det finns ocksé en risk
for fordyrningar om ovéntad information framkommer. Detta
kommer kontinuerligt att bevakas under detaljplaneprocessen.
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Overlag bedoms projektet innebéra en 13g risk.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret. Utbildningsforvaltningen dr informerade
om den foreslagna utvecklingen av forskole- och
grundskoleverksamheten.

Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av bostader
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Olov Lindgren har
bekriftat att de kan tillgodose 6nskemélet om en servicebostad
med 12 stycken ldgenheter kategori D enligt boendeplanen.

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

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostdder och arbetsplatser i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln
och tryggheten i omradet och bidra till en blandad stad.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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