Utlatande Rotel | (Dnr KS 2021/437)

Reviderat genomforandebeslut for del av
fastigheten Skondal 2:1 i Skondal, projekt
Sandakravagen

Framstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
del av Skondal 2:1, projekt Sandakravégen, till en investeringsutgift
om 94,4 mnkr.

2. Utgifterna for ar 2021 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2022.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Den 11 mars 2021 godkénde exploateringsndmnden for sin del det fortsatta
genomforandet av exploatering inom fastigheten Skondal 2:1, omfattande
investeringsutgifter om 94,4 miljoner kronor, reviderat genomforandebeslut.
Da den beréknade investeringsutgiften overstiger 50 miljoner kronor har
drendet hemstéllts till kommunfullméktige for beslut.

Projektet Sandékravigen avser genomforande av detaljplan for del av
Skondal 2:1 i stadsdelen Skondal (Dp 2010-11650-54). Detaljplanen mé;jliggor
etablering av handel om cirka 7 000 kvadratmeter byggarea invid
Gubbéngsmotet i Skondal. Detaljplanen medger tva huskroppar med en
parkeringsyta emellan och en ny gang- och cykelvidg utmed Skondalsvégen.

Overenskommelser om exploatering med forsiljning tecknades med
Axfood Sverige AB ar 2018. Bolaget upprittar den nya handelsplatsen.



Plantagens handelsplats vid Klockelund i Farsta avvecklas, och Axfoods
handelsetablering evakueras fran Norra Stationsomradet. Det mojliggor
bostadsbebyggelse pa bada dessa platser.

Exploateringsndmndens &taganden bestér i att forbéttra gang- och
cykelbanorna kring planomradet, justera ldget for en busshallplats, flytt av
ledningar, bekosta ett avdkningsskydd vid Gubbiangsmotet samt att 16sa in
Plantagens tomtritt vid Klockelund.

Fordyringar i projektet foranleder behov av ett reviderat
genomforandebeslut. De totala investeringsutgifterna berdknas nu uppga till
94,4 miljoner kronor, varav upparbetade utgifter till och med &r 2020 uppgér
till 14,3 miljoner kronor. Markforsiljningen dr genomford.
Forséljningsinkomsten uppgér till 99,7 miljoner kronor och reavinsten
berdknas uppgé till 66 miljoner kronor.

Jamfort med det tidigare genomforandebeslutet har utgifterna 6kat med
51,8 miljoner kronor. Utgiftsokningen forklaras framfor allt av ett
skyfallsmagasin som tillkommit, fordyrade ledningsflyttar samt ombyggnad av
Skondalsviagen med kollektivkorfélt for att hantera 6kade trafikfloden till foljd
av utbyggnaden av Stora Skondal.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Sandakravigen som
mojliggor handelsetablering i ett kommersiellt fordelaktigt 1age vid
Gubbéngsmotet i Skondal samtidigt som mark frigjorts for bostadsbebyggelse
dels i Hagastaden och dels i Klockelund i Farsta.

Mina synpunkter

Jag ser positivt pa projektet som mdjliggor handelsetablering i soderort
samtidigt som mark frigjorts for bostadsbebyggelse i bade Hagastaden och
Farsta. Detaljplanen mojliggor en etablering av handel om totalt cirka 7 000
kvadratmeter i Skondal.

Projektet uppvisar ett positivt nettonuvarde, men har blivit dyrare &n vid det
tidigare genomforandebeslutet. Detta forklaras med att riskreserven var for lag
vid det beslutstillfdllet samt att projektet behdver hantera savél skyfall som
okade trafikfloden fran Stora Skondal. Jag vill darfor uppmana



exploateringsnimnden att arbeta aktivt och malmedvetet for att minimera
tillkommande utgifter for att sdkerstilla projektekonomin.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Nuvérdeskalkyl
3. Exploateringsnyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
del av Skondal 2:1, projekt Sandakravigen, till en investeringsutgift om
94,4 mnkr.
2. Utgifterna for ar 2021 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for 2022.

Stockholm den 2 juni 2021

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo

Sérskilt uttalande gjordes av Peter Wallmark (SD) enligt foljande.

Ur ett generellt perspektiv menar vi att staden ska vara forsiktig, for att inte sdga
mycket restriktiv, med att anldgga ytterligare externa handelsplatser som enbart gar att
nd med bil. Redan innan coronapandemin kémpade savél storre handelsplatser,
innerstadens butiker och inte minst lokala bostadscentrum med sviktande l6nsamhet.
Med en hogre andel e-handel finns det en overvigande risk for fortsatt butiksdod.

Ur savil socialt, integrations- som ekologiskt perspektiv talar mycket for att
forsoka konsolidera existerande handelsplatser, snarare an att anldgga ytterligare



bilanpassade och ej bostadsanknutna handelsplatser. Den typ av handelsetablering som
behandlas i detta drende forefaller oldmpligt ur samtliga ovan ndmnda perspektiv.

Det vore ur ett helhetsperspektiv béttre om den lokala handeln och servicen i
omradet gavs mojlighet att utvecklas, snarare én att utmanas av ytterligare en — relativt
begriansad — ny handelsplats. Erfarenhetsmissigt &r mindre handelsplatser, med ett
begrinsat utbud, mer kénsliga for konkurrens och konjunktursvangningar &r storre
samlade handelsplatser.

Om malet for planeringen ar “en stad for alla”, med delmél om att skapa
handelsplatser inom géng- och cykelavstand ran bostdder och storre
arbetsplatsomraden, dr denna typ av projekt helt oldmplig. Staden kan inte & ena sidan
forsoka stotta lokal handel och service i exempelvis Skarpnéck, samtidigt som staden
negativt paverkar Skarpnicks moéjligheter att erbjuda en god handels-och serviceniva.

Vi yrkar pa att ndimnden, i samrad med stadsbyggnadsndmnden, i fortséttningen
inte bidrar till en ytterligare utspadning av handel och service, utan snarare fokuserar
pa att ta fram planer med goda etableringsforutséttningar for handel och service i
blandade stadsdelar. For detta talar ekologiska-, ekonomiska-, sociala-, integrations-,
trivsel- och trygghetsfaktorer.



Remissammanstallning
Arendet

Den 7 december 2017 fattade exploateringsndmnden genomférandebeslut
avseende projektet Sandakravigen omfattande investeringsutgifter om 42,6
miljoner kronor och forsiljningsinkomster om 95,4 miljoner kronor. Da
forsdljningen dversteg 90 miljoner kronor hemstéilldes drendet till
kommunfullmiktige. Kommunfullmiktige godkénde forséljningen den 19
februari 2018 (dnr 2017/002042).

Den 11 mars 2021 godkénde exploateringsndmnden for sin del det fortsatta
genomforandet av exploatering inom fastigheten Skondal 2:1, omfattande
investeringsutgifter om 94,4 miljoner kronor, reviderat genomforandebeslut.
Da den beréknade investeringsutgiften 6verstiger 50 miljoner kronor har
drendet hemstillts till kommunfullméktige for beslut.

Projektet Sandékravigen avser genomforande av Detaljplan for del av
Skondal 2:1 i stadsdelen Skondal (Dp 2010-11650). Detaljplanen mojliggor
etablering av handel om cirka 7 000 kvadratmeter byggarea invid
Gubbingsmotet i Skondal. Detaljplanen medger tvd huskroppar med en
parkeringsyta emellan och en ny géng- och cykelvéig utmed Skondalsvigen.

Overenskommelser om exploatering med forsiljning tecknades med
Axfood Sverige AB ar 2018. Bolaget uppréttar den nya handelsplatsen.
Plantagens handelsplats vid Klockelund i Farsta avvecklas, och Axfoods
handelsetablering evakueras fran Norra Stationsomradet. Det mojliggor
bostadsbebyggelse pa bada dessa platser.

Exploateringsnimndens ataganden bestar i att forbittra ging- och
cykelbanorna kring planomradet, justera ldget for en busshéllplats, flytt av
ledningar, bekosta ett avikningsskydd vid Gubbangsmotet samt att 16sa in
Plantagens tomtrétt vid Klockelund.

Fordyringar i projektet foranleder behov av ett reviderat
genomforandebeslut. De totala investeringsutgifterna berdknas nu uppga till
94,4 miljoner kronor, varav upparbetade utgifter till och med &r 2020 uppgar
till 14,3 miljoner kronor. Markforséljningen dr genomford.
Forséljningsinkomsten uppgar till 99,7 miljoner kronor och reavinsten
berdknas uppga till 66 miljoner kronor.

Jamfort med det tidigare genomforandebeslutet har utgifterna 6kat med
51,8 miljoner kronor. Utgiftsdkningen forklaras framfor allt av ett
skyfallsmagasin som tillkommit, férdyrade ledningsflyttar samt ombyggnad av



Skondalsviagen med kollektivkorfilt for att hantera 6kade trafikfloden till f61jd
av utbyggnaden av Stora Skondal.

Skyfallsmagasinet ar en atgird for att hantera risk for 6versvamning i
omkringliggande omraden nér den aktuella ytan som dr en lagpunkt hardgdrs.
Utgiften for skyfallsmagasinet som placeras i en parkyta utanfor
detaljplaneomradet uppskattas till 15-20 miljoner kronor. Uppskattningen
uppges vara osédker da det finns fa referensprojekt.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden redovisar ett nettonuvérde om
6 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter. Tackningsgraden
inklusive nedlagda utgifter berdknas uppga till 107 procent.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantriade den 11 mars 2021
foljande.
Exploateringsnimnden godkénner for sin del det fortsatta genomforandet
av exploatering inom del av fastigheten Skondal 2:1, omfattande
investeringsutgifter om 94,4 mnkr samt foreslar att kommunfullmaktige
godkénner det fortsatta genomforandet och ger exploateringsndmnden,
genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortsitta genomfora projektet.

Sdrskilt uttalande gjordes av Christina Wallmark (SD), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 12 februari 2021 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund
Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade 2010-01-21 om markanvisning for handelsindamal
inom fastigheten Skondal 2:1 vid Skdndals-végen till Plantagen Sverige AB. Under
planarbetet identifierades mojligheten att planldgga for ytterligare en
handelsetablering intill. Exploateringsndmnden beslutade om markanvisning for
detta omrade 2011-02-17 till Axfood Sverige AB.

Efterhand enades parterna om att Axfood skulle forvérva hela omradet och att
Plantagen sedan skulle bli hyresgist i Axfoods byggnad.

Exploateringsndmnden tog 2017-12-07 dnr E2017-04040 ett genomférandebeslut
omfattande investeringsutgifter om 42,6 mnkr och forséljningsinkomster pa 95,4
mnkr.

Projektet ingar i projektpaket Larsboda strand. Inriktningsbeslut f6r Larsboda
strand togs upp i exploateringsnamnden 2018-02-16, Dnr E2017-03629.



Kommunstyrelsen beslutade 2018-02-19 att godkénna forsiljning till byggherren
Axfood Sverige AB med en forséljningsinkomst om cirka 95,4 mnkr och gav
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att tréffa erforderliga
avtal

Overenskommelse om exploatering tecknades med byggherren, 2018-03-16.

Kommande beslut
Reviderat inriktningsbeslut for projektpaketet Larsboda Strand kommer att tas upp i
exploateringsndmnden under 2021.

Syfte

Syftet med projektet Sandakravagen &r att mojliggora handelsetablering vid
Gubbingsmotet i Skondal och samtidigt frigéra mark for bostadsbebyggelse pa tva
platser; Hagastaden och Klockelund vid Larsboda Strand i Farsta. Detaljplanen
medger uppforande av ca 6950 kvm BTA lokaler for handel. Vidare forbattras
framkomligheten genom uppforande av ett extra korfélt 1&ngs Skondalsvdgen och
utbyggda cykelbanor.

Pian(;mrdé;e for préjekt Sanddkravéigeﬁ ﬁ

Foréandringar i projektet
I genomforandebeslut 2017-12-07 godkédnde Exploateringsndmnden ett
genomforande med investeringsutgifter om 42,6 miljoner kronor. Stadens dtaganden
bestod i att forbéttra gdng- och cykelbanorna kring planomrédet, justera ldget for en
busshallplats, bekosta ett avakningsskydd vid Gubbangsmotet och 16sa in Plantagens
tomtritt vid Klockelund. Vidare skulle flytt av ledningar tillhdrande Ellevio och
STOKAB bekostas av staden och utforas av byggaktdren med forldggning inom U -
omrade pa kvartersmark.

Utvecklingen i projektet har medfort att genomférandet kommer att bli dyrare &n
vad som antogs vid det tidigare genomforandebeslutet. Ekonomin paverkas i
huvudsak av foljande faktorer:



Hantering av skyfallsproblematik for bebyggelse runt planomradet

Det har uppdagats problem med 6versvamningsrisk vid skyfall efter att planen blivit
antagen. Skyfallsfrdgan har inte beaktats tillrackligt i detaljplaneskedet. Det noteras i
planbeskrivningen att omradet utgér en lagpunkt men det bedémdes inte paverka
mdjligheterna till byggnation. SVOA uppmérksammade i december 2018
Exploateringskontoret pa att planomradet var beldget i en ldgpunkt med betydelse for
skyfallshanteringen.

For att hantera skyfallsproblematiken och minska risken for 6versvimning av
omkringliggande mark avtalades 2019 att byggaktoren skulle uppfora ett
skyfallsmagasin med volymen 500 m3 pa kvartersmark samtidigt som staden atog
sig att pa egen mark ta fram 16sningar for att hantera ytterligare dagvatten. Som
kompensation for detta samt de forseningar processen medforde avtalades att staden
skulle sta for samtliga utgifter for ledningsflytt av Ellevios och STOKAB:s
ledningar.

For att utreda skyfallshantering pd stadens mark togs konsultresurser in i
projektet 2019. Utredningen foreslar att ett underjordiskt magasin med volym 1100
m3 byggs i en parkyta i den nyligen antagna planen Korintkakan, se kartbilder
nedan. Utgiften for ett sddant ar osdkert eftersom referensprojekt &r sillsynta men
uppskattas till mellan 15 — 20 mnkr.

Skotselfragan for magasinet dr under utredning och har lyfts till
stadsledningskontoret. Diskussioner pagéar mellan trafikkontoret och
stadsdelsforvaltningen. Byggnation av skyfallsmagasinet kommer inte att paborjas
forran skotselfragan ar 16st.
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Bilden ovan visar utbredningen av det skyfallsmagasin som foreslds i utredningen.



Bllden ovan visar foreslagen lokallsermg av skyfallsmagasm inom parkmarkz
detaljplanen for projektet Korintkakan.

Dyrare ledningsflyttar

Efterhand har utgifterna for ledningsflytt 6kat. Ellevio som i samband med
upprittande av dverenskommelse om exploatering med byggaktoren meddelat
ledningsflytten skulle kosta ca 6 mnkr med forldggning i kvartersmark @ndrade sig
under projekteringen till att ledningarna skulle forlaggas i allmén platsmark med
utgifter som uppgaende till ca 11 mnkr. Vidare har flytten av elkablar féranlett att
dven ledningar tillhérande SVOA behdver flyttas till en utgift av ca 4 mnkr.

Ombyggnad av Skondalsvigen

Trafiken pa Skondalsvégen uppgick till ca 5000 bilar /dygn forbi planomradet nér
detaljplanen for Skondalsvdgen paborjades. Senare utredningar visade att trafiken
beréknas bli ca 9000 bilar/dygn nér handelsetableringen &r utbyggd. Nér program for
Stora Skondal dr utbyggt uppskattas ett trafikflode pa 15 000 bilar /dygn.
Bedomningen gjordes att den tétare trafiken skulle medfora kapacitetsproblem vid
utfarten till handelsplatsen. For att hantera detta byggs Skondalsvagen ut med ett
kollektivkorfalt forbi handelsplatsen. Vidare uppfors signalreglering vid
Perstorpsvigens anslutning till Skondalsviagen. Bedomd merkostnad for detta &r ca 9
mnkr.
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Bilden visar sektionen med breddning av Skéndalsvéigen for kollektivkorfdlt och
signalreglerad korsning vid Perstorpsvdgen.

Okade forsiljningsinkomster



De faktiska forsdljningsinkomsterna av fastigheten Rulltartan 1 6kade med ca 5 mnkr
pa grund av fordndring i fastighetsprisindex mellan tiden for 6verenskommelse om
exploatering och upprittande av kdpebrev.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige di investeringen dverstiger 50
mnkr. Kontoret redovisar héir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Lonsambhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden tar hinsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvérde inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster om 6 mnkr
motsvarande 88 000 kr/ekvivalent ldgenhet!

Marken saldes 2018. Exploateringsgraden uppgar till 0,26.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till ca 94,4 mnkr, varav
14,3 mnkr &r utgifter fore ar 2021, dvs. redan nedlagda utgifter som framst avser
utgifter for projektledning, byggledning och projektering.

Forsdljningsinkomster som avser fastigheten Rulltartan 1 uppgar till 99,7 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 1345
kr i fast prisniva. Detta dr i jimforelse med andra projekt hogre. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tackningsgrad inkl.
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 107 procent.

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

Jamforelse av nyckeltal

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostédder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Genomtorandebeslut 2017 2021

Nettonuviirde, inkl. tidigare utg./ink. | 32 6

mukr

Nettonuviirde/ekvivalent Igh, inkl. 112 38

tidigare utg./ink. tkr

Utgifter, mnkr 42.6 94.4

Forsiljningsinkomster 954 99.7

Téckningsgrad 153% 107 %
Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 94,4 mnkr. Forsiljningsinkomster
avseende fastigheten Rulltartan 1 uppgér till 99,7 mnkr. Utfallet 6ver aren beréknas
bli enligt nedanstiende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 2021 | 2022 | 2023 2024 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv -14.3 -61.4| -18.7 0.0 0.0 0.0 -94.4
)

Inkomster (exkl. 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
forsiljning)

Nettoutgift (-) /- -14,3 -61,4| -18,7 0,0 0,0 0,0 -94.4
inkomst

Forsiljningsinkomst 99.7 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 99.7

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2021. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péaverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstéende tabell.
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Budgetkonsekvenser
Drift
1 Kom-
Mnkr 2021 2022 2023 2024 2025 | Senare | mentar
Resultatpaverkan
ExpIN
Lopande 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0| max0
intdkter/kostnader
Internrénta -1.0 -1.3 -1.3 -1.3 -1.3 max -
1.3
Avskrivningar 0.0 -1.6 -1.6 -1.6| -1.6| max- ar 2022
1.6
Reavinster/forluster 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 | totalt 66
Summa -1,0 -29 -2.9 -2.8 2.8
resultatpaverkan
nimnd

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden paverkas marginellt. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca
2,9 mnkr det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten
beréknas uppga till 66 mnkr.

Ekonomiska osikerheter

Utgiften for skyfallsmagasinet dr osékert eftersom siddana ar sdllan forekommande
och det saknas jamforbara anldggningar att anvinda som referens. Utgiften pa 15- 20
mnkr baseras pa uppskattningar gjorda av dagvattenkonsulter, projektledare och
byggprojektledare.

Slutsats - ekonomi

Fordyrningarna i projektet orsakas av faktorer som inte var kénda vid
genomforandebeslutet. Vid beslutet var utgdngspunkten att utgé fran Ellevios
uppskattning av kostnad for ledningsflytt, att skyfallsproblematiken overvégts i
planprocessen samt att trafiksituationen pa Skondalsviagen var sddan att den inte
kréavde en utbyggnad. Trots anpassning till dessa fordndrade forutsittningar ar
beddmningen att projektet fortfarande kommer att generera en vinst till staden. Det
bor dven ndmnas att projektet bekostar erséttning for Plantagens tomtrétt samt
rivning av bolagets byggnad inom fastigheten Klockelund 1 i projektet Larsboda
strand till en kostnad av ca 25 mnkr.

Hur projektet uppfyller stadens méal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040, mal i stadens
budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Lokaler
Projektet bedoms skapa goda forutséttningar for fler arbetsplatser i form av handel i
Soderort bade under utbyggnaden och efter fardigstillandet.
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Miljo

De miljokonsekvenser som har utretts dr dagvatten och buller. Dagvatten och
skyfallsfragan har visat sig mer problematisk &n vad som vad detaljplanen gjorde
gillande. Delar av problematiken beddms kunna hanteras genom byggande av
skyfallsmagasinet som kommenterats tidigare. Utredningar visar att bullersituationen
for omkringliggande villabebyggelse inte kommer forsdmras.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Planomradet bedéms inte ha nagon avgorande betydelse for nagot av stadens
habitatnétverk. Staden kommer forbéttra gang- och cykelbanorna kring planomradet.
Bolagen kommer anldgga en parkremsa inom kvartersmark langsmed
Skondalsvagen.

Tillgénglighet
Omradet dr idag inte tillgéngligt for funktionsnedsatta. Nya anldggningar kommer
vara tillgdnglighetsanpassade.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pa barn.

Genomforandefragor

Tidplan

Den upphandlade entreprendren, EZ —gruppen, har sedan projektets borjan haft
problem med genomférandet. Entreprenaden ska enligt kontraktet vara klar i juli
2021 men féardigstéllandet kommer troligen att bli férsenat.

Risker och osikerheter

Det finns en risk att entreprendren inte klarar av att slutfora projektet. I sa fall
kommer en ny upphandling att genomforas vilket kommer att férdyra och férsena
projektet. Byggherren har utan tillatelse lagt schaktmassor pa stadens mark. Enligt
overenskommelse ska dessa tas bort och bolaget ska genomfora aterstéllningsarbeten
och anslutningsétgérder. Det finns en risk att detta inte blir utfort pa ett korret sétt.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 29 april 2021 har i
huvudsak féljande lydelse.
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Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Sandakravdagen som majliggor
handelsetablering i ett kommersiellt fordelaktigt lage vid Gubbangsmotet i Skondal
samtidigt som mark frigjorts for bostadsbebyggelse dels i Hagastaden och dels i
Klockelund i Farsta.

Stadsledningskontoret konstaterar att 6kningen av de beréknade

utgifterna med 51,8 miljoner kronor innebér en vésentlig fordyring jamfort med
tidigare beslut. I det ursprungliga genomforandebeslutet konstaterades risker och
ekonomiska osékerheter kopplat till forsening av ledningsflyttar. Att platsen skulle
krava losningar for att hantera skyfall forutsigs inte, inte heller behovet av att hantera
Okade trafikfloden fran Stora Skondal. Stadsledningskontoret konstaterar att
riskreserven var for 1ag.

Jamfort med genomforandebeslutet &r 2017 har projektlonsamheten minskat
visentligt. Nettonuvérdet inklusive nedlagda utgifter har minskat fran 32 miljoner
kronor till 6 miljoner kronor och tickningsgraden har minskat frén 153 procent till 107
procent.

Projektet Sandakravégen &r i genomforandefas. Cirka 15 procent av de berdknade
utgifterna &dr upparbetade till och med &r 2020. Stadsledningskontoret forutsitter att
projektet arbetar aktivt for att minimera tillkommande utgifter for att sdkerstélla
projektekonomin.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att Sandékravégen é&r ett av fem projekt
som ingar i projektpaketet Larsboda strand. Larsboda strand omfattar sammanlagt
cirka 3 500 bostdder och 50 000 kvadratmeter kommersiella lokaler, skolor, férskolor
och kontor. Ett reviderat inriktningsbeslut for Larsboda strand fattades av
kommunfullméktige den 7 maj 2018 (KS 2018/486). De sammanlagda utgifterna
berdknades da till cirka 948 miljoner kronor och forsdljningsinkomsterna till 1 100
miljoner kronor. Nettonuvirdet uppgick till 118 miljoner kronor och tickningsgraden
till 112 procent. Forutséttningarna har fordndrats i flera av de ingadende projekten och
namnden aviserar i det foreliggande drendet ett behov av en nytt reviderat
inriktningsbeslut, vilket planeras tas senare under éret.

Stadsledningskontoret konstaterar slutligen att det planerade skyfallsmagasinet
kommer att medfora drift- och underhéllskonsekvenser for staden. Det &r dock i
dagslédget inte klargjort var i organisationen ansvaret for skyfallsmagasinet kommer att
falla. Det &r en ny typ av anldggning for staden och ansvarsprinciper saknas.
Stadsledningskontoret anser dock att det ar rimligt att den som har ansvar for och
radigheten 6ver marken dér magasinet lokaliseras ocksa dr den som bor ha
huvudansvaret for anldggningen. Vilken ndmnd eller bolagsstyrelse som ska ansvara
for drift och underhall av anldggningen behover saledes utredas och beslutas innan
byggstart, och hanteras inom projektet. Ett sddant avtal behover vara skaligt utifran
atgdrdens nytta. Om &atgirdens nyttor framst tillfaller annan aktor d4n den som ansvarar
for marken kan det vara ldmpligt att uppritta ett avtal dér viss erséttning for
driftkostnader utgér.

Arendet har hemstillts till kommunfullmiktige da de berdiknade
investeringsutgifterna dverstiger 50 miljoner kronor. Stadsledningskontoret foreslar att
kommunfullméktige beslutar att exploateringsndmnden medges rétt att genomfora
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exploatering inom del av Skondal 2:1, projekt Sandakravégen, till en investeringsutgift
om 94,4 miljoner kronor. Utgifterna for ar 2021 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for 2022.

Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Sdrskilt uttalande gjordes av Christina Wallmark (SD) enligt foljande.

Ur ett generellt perspektiv menar vi att staden ska vara forsiktig, for att inte sdga
mycket restriktiv, med att anldgga ytterligare externa handelsplatser som enbart gér att
né med bil. Redan innan coronapandemin kdmpade séavil storre handelsplatser,
innerstadens butiker och inte minst lokala bostadscentrum med sviktande l6nsamhet.
Med en hogre andel e-handel finns det en overvégande risk for fortsatt butiksdod.

Ur savil socialt, integrations- som ekologiskt perspektiv talar mycket for att
forsoka konsolidera existerande handelsplatser, snarare an att anldgga ytterligare
bilanpassade och ej bostadsanknutna handelsplatser. Den typ av handelsetablering som
behandlas i detta drende forefaller oldmpligt ur samtliga ovan ndmnda perspektiv.

Det vore ur ett helhetsperspektiv battre om den lokala handeln och servicen i
omradet gavs mojlighet att utvecklas, snarare én att utmanas av ytterligare en — relativt
begriansad — ny handelsplats. Erfarenhetsmissigt &r mindre handelsplatser, med ett
begrénsat utbud, mer kénsliga for konkurrens och konjunktursvangningar ér storre
samlade handelsplatser.

Om malet for planeringen 4r “en stad for alla”, med delmél om att skapa
handelsplatser inom géng- och cykelavstand ran bostdder och storre
arbetsplatsomraden, dr denna typ av projekt helt olamplig. Staden kan inte & ena sidan
forsoka stotta lokal handel och service i exempelvis Skarpnéck, samtidigt som staden
negativt pdverkar Skarpnicks mojligheter att erbjuda en god handels-och serviceniva.

Vi yrkar pa att nimnden, i samrad med stadsbyggnadsndmnden, i fortsittningen
inte bidrar till en ytterligare utspadning av handel och service, utan snarare fokuserar
pa att ta fram planer med goda etableringsforutsittningar fér handel och service i
blandade stadsdelar. For detta talar ekologiska-, ekonomiska-, sociala-, integrations-,
trivsel- och trygghetsfaktorer.
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