Utlatande Rotel | (Dnr KS 2022/124)

Overenskommelser om exploatering och férsiljning
avseende projekt Skarholmsdalen, Fokus Skarhol-
men

Genomforandebeslut
Framstallan fran exploateringsndmnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaiktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndmnden medges ratt att genomfora exploatering inom
Skérholmen 2:1 och Sétra 2:1, projekt Skdrholmsdalen, till en investe-
ringsutgift om 927,4 mnkr, investeringsinkomst om 229,3 mnkr samt
en forsiljningsinkomst om 574,2 mnkr.

2. Utgifterna for ar 2022 ska rymmas inom ndmndens investeringsbud-
get. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2023.

3. Forséljning av mark inom fastigheten Skédrholmen 2:1 med en sam-
manlagd preliminér kopeskilling om cirka 151,6 mnkr godkénns och
exploateringsndmnden medges ritt att traffa verenskommelse om ex-
ploatering i enlighet med bilaga 2 och bilaga 3 till utlatandet.

4. Exploateringsndmnden ska i vrigt beakta vad som framgar i utlatan-
det.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Projektet Skdrholmsdalen dr en del av Fokus Skédrholmen och avser genomf6-
rande av detaljplanen Skérholmsdalen, del av Skédrholmen 2:1 med flera invid
kvarter Gillsétra. Detaljplaneforslaget mdjliggor cirka 750 nya ldgenheter, ett
vérdboende motsvarande cirka 60 lagenheter, verksamhetslokaler och forsko-



lor. For Skédrholmsvégen skapas forutséttningar for en stadsgata, utbyggnad av
Sparvig Syd, battre kopplingar till intilliggande stadsdelar och okad tillgang-
lighet for fotgidngare och cyklister. Malséttningen &r ocksé att skapa en mer in-
bjudande entré till Satraskogens naturreservat.

Exploateringsndmnden har tagit fram verenskommelser om exploatering
med Overlatelse av mark tillsammans med Magnolia Projekt 632 AB avseende
kvarter 3 respektive Skdrholmsdalen Fastighet AB avseende kvarter 7 (bilaga
2 och bilaga 3). Overenskommelserna reglerar markdverlatelsen och ansvars-
fordelning i genomforandet av projektet och ér villkorade av godkénnande av
kommunfullmiktige. Magnolia Projekt 632 AB avser att uppfora cirka 75 14-
genheter och Skdrholmsdalen Fastighets AB avser att uppfora 97 ligenheter.
Forséljningsinkomsterna beréknas uppga till 65,6 miljoner kronor respektive
86 miljoner kronor.

For kvarter 4, 8, 11 och 12 har 6verenskommelser om exploatering med
tomtritt upprattats med Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB) och
Danator Skidrholmen Fastighets AB. Sju kvarter omfattande cirka 330 lagenhe-
ter och en forskola aterstar att anvisa. I redovisad kalkyl forutsétts att marken
inom é&terstdende kvarter kommer att séljas.

Exploateringsnimndens investeringar utgors frimst av ny- och ombyggnad
av gata och park inklusive forstarkningsarbeten och ledningsflyttar. Utgifterna
beréknas uppgé till cirka 927,4 miljoner kronor och inkomsterna till cirka
229,3 miljoner kronor. Forsiljningsinkomsten berdknas uppga till 574,2 miljo-
ner kronor. Lonsamhetskalkylen redovisar ett negativt nettonuvérde om -130,5
miljoner kronor inklusive nedlagda nettoutgifter och tackningsgraden uppgér
till 83 procent.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Skarholmsdalen som tillfor
ett stort antal bostider, ett vardboende, verksamhetslokaler och forskolor i ett
av oversiktsplanens fokusomraden. Genom att stadsrummet langs Skdrholms-
vagen utvecklas starks kopplingen mellan Skdrholmen och Satra. Att Skér-
holmsvagens lage justeras medfor ocksa potential for framtida bebyggelse 0s-
ter om végen.



Mina synpunkter

Jag ser positivt pa att vi nu gér vidare med projekt Skarholmsdalen, som 4r en
viktig pusselbit i den storre stadsutveckling som sker inom ramen for projekt
Fokus Skédrholmen, dar totalt 5 500 nya bostdder ska byggas. De investerings-
atgdrder som krévs for att genomfora projektet Skdrholmsdalen ar relativt om-
fattande och de beriknade inkomsterna ticker inte fullt ut utgifterna. Jag kon-
staterar att helhetsekonomin for Fokus Skarholmen har setts 6ver och att slut-
satsen dr att Ionsamheten har forbéttrats i forhallande till gédllande inriktnings-
beslut. Genomforandet av Skdrholmsdalen motiveras med att Fokus Skérhol-
men som helhet berdknas vara lonsamt. Jag vill dock understryka att det &r av
stor vikt att Fokus Skdrholmens totala l16nsamhet bibehélls. En fortsatt god
ekonomisk kontroll &r central for att sdkerstélla genomforbarheten bade for
projektet Skdrholmsdalen och for Fokus Skérholmen som helhet.

Bilagor

1. Reservationer m.m.

2. Overenskommelse om exploatering med Sverlatelse av mark inom
kvarter 3 inom Skérholmsdalen till Magnolia

3. Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark inom
kvarter 7 inom Skérholmsdalen till Skdrholmsdalen Fastighets AB

4. Nuvérdeskalkyl

5. Nyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndmnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Skérholmen 2:1 och Sétra 2:1, projekt Skiarholmsdalen, till en investe-
ringsutgift om 927,4 mnkr, investeringsinkomst om 229,3 mnkr samt en
forsiljningsinkomst om 574,2 mnkr.

2. Utgifterna for ar 2022 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2023.

3. Forséljning av mark inom fastigheten Skdrholmen 2:1 med en samman-
lagd preliminidr kopeskilling om cirka 151,6 mnkr godkénns och explo-
ateringsndmnden medges ritt att triffa 6verenskommelse om exploate-
ring 1 enlighet med bilaga 2 och bilaga 3 till utldtandet.



4. Exploateringsnamnden ska i 6vrigt beakta vad som framgar i stadsled-
ningskontorets tjédnsteutlatande.

Stockholm den 18 maj 2022

Pa kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo



Remissammanstallning
Arendet

Projektet Skdrholmsdalen avser genomforande av detaljplanen
Skdrholmsdalen, del av Skirholmen 2:1 med flera invid kvarter Gillsétra (Dp
2016-15385). Forslag till detaljplan godkéndes av stadsbyggnadsndmnden den
21 oktober 2021, och har hemstéllts till kommunfullméktige for antagande.
Planomradet ligger strax norr om Skérholmens centrum i stadsdelen Sétra.

Detaljplaneforslaget mojliggor cirka 750 nya lagenheter, ett vardboende
motsvarande cirka 60 ldgenheter, verksamhetslokaler och forskolor. For
Skérholmsvégen skapas forutséttningar for en stadsgata med bebyggelse langs
ena sidan, utbyggnad av Sparvig Syd, béttre kopplingar till intilliggande
stadsdelar och 6kad tillgdnglighet for fotgéingare och cyklister. Omréadet
gransar till Satraskogens naturreservat och mélséttningen ér att den nya
bebyggelsen ska gora reservatet mer tillgdngligt med en mer inbjudande entré.
For att koppla samman Séatradalsparken med Sitraskogen utvecklas parkstréket
med nya parkfunktioner. Genom att laget for Skdrholmsvégen justeras
mdjliggdrs dven for en framtida bebyggelse pa Ostra sidan av Skérholmsvégen.

I november 2016 markanvisades (SKB) mark for bostdder i omradet i
samband med att ankarbyggherrar utségs for fem storre utredningsomraden
inom Fokus Skédrholmen. SKB har i egenskap av ankarbyggherre for
Skérholmsdalen medverkat i processen med storre generella detaljplaner.
Darutover har Danator Skdrholmen fastighets AB fétt markanvisning for ett
vardboende ar 2016, Magnolia Bostad AB och ALM Equity AB for bostéder
inom tva kvarter &r 2017 och Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) for tva
forskolor ar 2018.

Exploateringsnimnden har tillsammans med Magnolia Projekt 632 AB
(dotterbolag till Magnolia Bostad AB) respektive Skarholmsdalen Fastighets
AB (dotterbolag till ALM Smaa Bostad AB) tagit fram 6verenskommelser om
exploatering med dverlatelse av mark som reglerar markoverldtelsen och
ansvarsfordelning i genomforandet av projektet (bilaga 2 och bilaga 3).
Overenskommelserna ér villkorade av godkénnande av kommunfullmiktige
senast den 31 december 2022.

Magnolia Projekt 632 AB avser att uppfora cirka 75 ldgenheter inom
kvarter 3 och Skdrholmsdalen Fastighets AB avser att uppfora 97 ldgenheter
inom kvarter 7. Respektive bolag ska efter fastighetsbildning férvdrva marken
for 9 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA. Exploateringsndmndens
expertrad godkdnde vérderingen den 17 augusti 2017.



Forséljningsinkomsterna beréknas uppga till 65,6 miljoner kronor
respektive 86 miljoner kronor.

For kvarter 4, 11 och 12 har 6verenskommelser om exploatering med
tomtrétt upprittats med SKB for att mojliggdra uppforandet av totalt cirka 180
lagenheter. For kvarter 8 har 6verenskommelse om exploatering uppréttats
med Danator Skdrholmen Fastighets AB for att mojliggora uppforandet av ett
vardboende med cirka 60 ldgenheter.

Inom projektet dterstar sju kvarter att anvisa omfattande cirka 330
lagenheter och en forskola. I redovisad kalkyl forutsétts att marken inom
aterstaende kvarter kommer att séljas.

Exploateringsndmndens investeringar utgors framst av ny- och ombyggnad
av gata och park inklusive forstérkningsarbeten och ledningsflyttar.

Exploateringsndmndens sammanlagda investeringsutgifter berdknas
uppga till cirka 927,4 miljoner kronor, varav 30,5 miljoner kronor ér redan
nedlagda utgifter. Inkomsterna beréknas uppgé till cirka 229,3 miljoner
kronor, varav huvuddelen utgdrs av erséttning fran ledningsigare.

Forsiljningsinkomsten berdknas uppga till 574,2 miljoner kronor och
reavinsten till 564,8 miljoner kronor. Lonsamhetskalkylen enligt
nuvirdesmetoden redovisar ett negativt nettonuvirde om 130,5 miljoner
kronor inklusive nedlagda nettoutgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 83 procent.

Projektets storsta ekonomiska osdkerhet dr kopplad till genomférandet av
Sparviag Syd. Hansyn har tagits till utrymmesbehov for sparvig i Skarholms-
vagen. Vissa antaganden gillande 16sningar for sparvagen har gjorts och
stdmts av internt inom staden och med regionens trafikforvaltning. Planeringen
for Sparvég syd ar dock fortfarande i ett tidigt skede. Eventuella framtida ut-
formningskrav fran trafikforvaltningen och behov av revidering av projekte-
ringen har inte medriknats i den redovisade kalkylen.

Projektet omfattas av det gemensamma inriktningsbeslutet for Fokus Skér-
holmen. I drendet redovisas en uppdaterad kalkyl for samtliga 16 ingdende
projekt. Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for Fokus Skdrholmen
redovisar ett positivt nettonuvéirde om 468 miljoner kronor inklusive tidigare
nedlagda utgifter och inkomster. Fokus Skérholmens tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 114 procent. Den forbattrade 16n-
samheten for Fokus Skédrholmen jamfort med géllande inriktningsbeslut for-
klaras till stor del av 6kade markpriser i omradet.



Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 16 december
2021 foljande.

1. Exploateringsndimnden godkénner for sin del genomf6randet av ex-
ploatering inom fastighet Skdrholmen 2:1 och Sétra 2:1 omfattande
investeringsutgifter om 927,4 mnkr och investeringsinkomster om
229,3 mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkdnner genom-
forandet och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskonto-
ret, i uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forsédljning av mark
inom Skdrholmen 2:1, kvarter 3, till Magnolia Projekt 632 AB, med
en forséljningsinkomst om cirka 65,6 mnkr samt foreslar att kom-
munfullméktige godkénner forséljningen och ger exploateringsndmn-
den, genom exploateringskontoret, i uppdrag att triffa erforderliga
avtal.

3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forsiljning av mark
inom Skdrholmen 2:1, kvarter 7, till Skdrholmsdalen Fastighet AB,
med en forsdljningsinkomst om cirka 86 mnkr samt foreslar att kom-
munfullméktige godkénner forséljningen och ger exploateringsndmn-
den, genom exploateringskontoret, i uppdrag att triffa erforderliga
avtal.

4. Exploateringsndmnden ger exploateringskontoret i uppdrag att traffa
avtal enligt vad som anges i kontorets tjdnsteutlatande.

Sdrskilt uttalande gjordes av Anders Edin (SD), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 17 november 2021 har i
huvudsak foljande lydelse.

Bakgrund

Skérholmsdalen &r ett av de storre projekten inom Fokus Skédrholmen och tillhér ett
av de fokusomréaden for stadsutveckling som pekas ut i dversiktsplanen. Projektet
ligger i den nordvéstra delen av Skdrholmens stadsdelsomréde och omfattar ett om-
rade som stricker sig fran Véarholmsbackarna till Skdrholmsvagen.
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Bild 1. lllustrationsplan Skéirholmsdalen. Streckad linje visar ungefirligt planom-
rdde. Réd prick redovisar att kvarteret dnnu inte markanvisats. Nyréns arkitektkon-

tor.

Projektet syftar till att utveckla en kvalitativ och socialt héllbar stadsmiljo i norra
Skérholmen med utgéngspunkt i omgivande miljos karaktirsdrag och varden. For
Skdrholmsvégen skapas forutsattningar for en stadsgata med bebyggelse 1édngs ena si-
dan, utbyggnad av spéarvég syd, béttre kopplingar till intilliggande stadsdelar och
okad tillgénglighet for fotgdngare och cyklister.

Detaljplanen, vilken har godkénts av Stadsbyggnadsndmnden, mdjliggor for cirka
750 lagenheter, ett virdboende motsvarande ca 60 lagenheter, lokaler for centrumén-
damaél och kontor samt tvé nya forskolor och utbyggnad av en befintlig forskola. Pla-
nen mdjliggdr ocksé att parkmiljoerna utvecklas samt att entréer och strék till Sétras-
kogen fortydligas.

Inom projektet har foljande bolag fatt markanvisning: Stockholms kooperativa
bostadsforening, Danator Skiarholmen Fastighets AB, Skolfastigheter i Stockholm

AB, Magnolia Bostad AB och ALM Equity AB.



Fokus Skiirholmen
Fokus Skdrholmen 4r en satsning som syftar till en bred utveckling av stadsdelsomra-
det Skdrholmen som inkluderar Vérberg, Skdrholmen, Sétra och Bredédng.

Fokus Skdrholmen har dven ett séarskilt uppdrag att utgéra profilprojekt for socialt
hallbar stadsutveckling. Uppdraget innebér att sarskilt synliggora det lokala perspek-
tivet och implementera de aspekter av stadsbyggandet som &r betydelsefulla for en
socialt hallbar stad.

I Fokus Skérholmen provas en process med storre mer generella detaljplaner och
processer dér detaljplaner foregar markanvisningar. Det aktuella projektet hor till de
delprojekt dér en process for att astadkomma mer flexibla detaljplaner provas.
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Bostadsprojekt inom Fokus Skérholmen

I Sdderholmen 9. Satra Centrum

9. Varbergstoppen 10. Sdtra gard

3. Varbergsvégen N. Kraksétra

4. Aspholmen 12.  Algrytevdgen

5. Stangholmsbacken 13.  Varfrugillet

4. Masholmen 21 14. Centrcla Breding
7. Skarholmsdalen 15.  Konduktren

8.

Bjdrksdtravdgen sédra 16. Mdlardng

Bild 2. Karta éver Skdrholmens stadsdelsomrdade med delprojekt inom Fokus Skdir-
holmen. Skdrholmsdalen dr markerad med nr 7 i kartan.

Arbetssitt med generella detaljplaner

Inom Fokus Skirholmen bedrivs ett antal projekt som pilotprojekt for att ta fram
mer generella detaljplaner, varav detaljplanen for Skarholmsdalen ar en av dessa. Ge-
nerella detaljplaner innebér bland annat att kvalitéts- och gestaltningsfragor i storre
utstrackning provas i senare skeden av stadsbyggnadsprocessen, i detta fall efter an-
tagande av detaljplanen.

De markanvisade bolagen har i 6verenskommelse om exploatering forbundit sig
att medverka i den gestaltningssamordnande process som kommer att ske inom ra-
men for bygglovshanteringen. Syftet med denna process ir att sikerstélla att det slut-
liga projektet uppfyller dels de av bolagen angivna ambitionerna i deras respektive
markanvisningsansokningar, dels detaljplanens gestaltningsprinciper i planbeskriv-
ningen.



Annu ej markanvisade kvarter

I och med att projektet &r en del av arbetet med generella detaljplaner 4r inte alla
kvarter inom projektet markanvisade i detta skede. Inom projektet aterstér sju kvarter
att anvisa vilket motsvarar ca 330 lagenheter. Ett av dessa kvarter utgor en forskola.

Tidigare beslut
Detaljplanen for Skdrholmsdalen (Dp 2016-15385-54) har godkénts av Stadsbygg-
nadsndmnden 2021-10-21.

Detaljplanen &r en del av Fokus Skadrholmen. Nedan listas tidigare beslut for Fo-
kus Skirholmen som berdr Skdrholmsdalen.

Tidigare beslut Fokus Skirholmen

2015-10-27 Expln Utredningsbeslut pa delegation inom

exploateringskontoret
Utredningsbeslut for Fokus
2016-03-22 Expln Skiirholmen

Inriktningsbeslut f6r Fokus

2017-09-04 KF Skirholmen
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Reviderat inriktningsbeslut for
Fokus Skarholmen
Tabell 1. Tidigare beslut inom Fokus Skérholmen

2019-09-02 KF

Utover ovanstaende beslut har markanvisningar samt tillagg till
dessa mnom projekt Skdrholmsdalen beslutats 1
exploateringsndmnden enligt tabellen nedan.

2016-05-19 Expln Markanvisning till Danator
Skarholmen fastighets AB,
vardboende

2017-11-09  Expln Markanvisning till ALM Equity AB,
ca 120 Igh, bostadsritter

2017-11-09  Expln Markanvisning till Magnolia Bostad
AB, ca 85 Igh, bostadsratt

2018-12-10  Expln Markanvisning till Skolfastigheter 1
Stockholm AB for ny forskola samt
utbygenad av befintlig forskola.

2021-11-25  Expl Tillaggsavtal till
markanvisningsavtal med
Skarholmen Fastighet AB

2021-11-25 Expln Tillaggsavtal till
markanvisningsavtal med Magnolia
Bostad AB

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat forslag till 6verenskommelse om exploatering, for alla de bo-
stadskvarter inom detaljplanen som dr markanvisade, vilka redovisas nedan. Avtalen
reglerar ansvars- och kostnadsfordelning mellan Staden och respektive bolag vid ge-
nomforandet av detaljplanen. Den mark som ska séljas eller upplatas med tomtrétt
utgor del av fastigheten Skarholmen 2:1 vilken édgs av Staden.

Overlitelse av mark
Kvarter 3
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Kontoret har arbetat fram ett forslag till 6verenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark for genomforandet av ca 75 ldgenheter med Magnolia Projekt
632 AB, vilket dr ett dotterbolag till Magnolia Bostad AB. Magnolia Bostad AB ér
det bolag som Staden tecknat markanvisningsavtal med. I forslaget till 6verenskom-
melse om exploatering med dverldtelse av mark forbinder sig Magnolia Bostad AB
att solidariskt med Magnolia Projekt 632 AB gentemot Staden ansvara for fullgoran-
det av samtliga ataganden och forpliktelser enligt Gverenskommelsen.

Forslaget till 6verenskommelsen om exploatering med dverlatelse av mark inne-
bar att ca 2800 kvm av Skédrholmen 2:1 dverlats med dganderitt till Magnolia Projekt
632 AB for en 6verenskommen preliminér kopeskilling om 65 622 000 kr. Kopeskil-
lingen baserar sig pa ett overenskommet pris om 9000 kr per m2 ljus BTA i prisldge
2017-11-01 (vérdetidpunkten) och ska regleras — uppét eller nedat — fram till tilltra-
desdagen i relation till prisfordndringar vid forsiljningar av bostadsritter pa den
Oppna marknaden. Pa tilltrddesdagen ska slutlig kopeskilling betalas. Expertradet har
godként drendet 2017-08-17.

I forslag till tilldggsavtal till markanvisningsavtal, som &r féremal for beslut i Ex-
ploateringsndmnden 2021-11-25, foreslas att 50% av bostidderna inom kvarteret far
upplatas med hyresritt eller 4ganderdtt. Resterande del ska upplatas som bostadsritt.
Marken ska oavsett upplételseform overlatas med dganderitt till bolaget.

Kvarter 7

Kontoret har arbetat fram ett forslag till 6verenskommelse om exploatering med
overlételse av mark for genomforandet av ca 97 lagenheter med Skarholmsdalens
Fastighet AB. Exploateringsndgmnden fattade 2017 beslut om markanvisning 2017 till
ALM Equity AB. Sedan markanvisningsbeslutet har projektutvecklingen inom kon-
cernen ALM Equity AB flyttats till ALM Sméa Bostad AB. Skédrholmsdalens Fastig-
hets AB ér ett dotterbolag till ALM Smaa Bostad AB som i sin tur &r ett dotterbolag
till ALM Equity AB. I forslaget till dverenskommelse om exploatering med dverla-
telse av mark sa atar sig ALM Smaéa Bostad AB solidariskt med Skérholmsdalen
Fastighet AB att gentemot Staden ansvara for fullgdrandet av samtliga dtaganden och
forpliktelser enligt 6verenskommelsen.

Forslaget till 6verenskommelsen om exploatering med dverlatelse av mark inne-
bér att ca 5100 kvm av Skdrholmen 2:1 6verlats med dganderitt till Skdrholmsdalen
Fastighet AB for en 6verenskommen prelimindr kopeskilling om 86 157 000 kr. Ko-
peskillingen baserar sig pa ett 6verenskommet pris om 9000 kr per m2 ljus BTA i
prislage 2017-11-01 (vérdetidpunkten) och ska regleras — uppat eller nedat — fram till
tilltrddesdagen i relation till prisférandringar vid forsédljningar av bostadsritter pa den
Oppna marknaden. P4 tilltrddesdagen ska slutlig kopeskilling betalas. Expertradet har
godként drendet 2017-08-17.

Bostdderna inom kvarteret ska upplatas med bostadsrétt. I forslag till tilldggsavtal
till markanvisningsavtal, som &r féremal for beslut i Exploateringsndmnden 2021-11-
25, sa foreslas att Skarholmsdalens Fastighet AB tecknar tilldggsavtal till markanvis-
ningsavtal med Staden vilket mojliggdr att bostiderna dven far upplatas med hyres-
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rétt eller 4ganderdtt. Marken ska oavsett upplatelseform Gverlatas med dganderitt till
Skérholmsdalen Fastighet AB.

Tomtritt

Kvarter 4, 11 och 12

Kontoret har arbetat fram forslag pa 6verenskommelse om exploatering med Stock-
holms Kooperativa Bostadsfoérening for kvarter 4, 11 och 12. Avtalet omfattar ca 180
lagenheter vilka ska upplatas med hyresritt och marken ska upplatas med tomtrétt.

Kvarter 8

Kontoret har arbetat fram forslag pa 6verenskommelse om exploatering med Danator
Skdrholmen Fastighets AB for kvarter 8. Avtalet omfattar ett vardboende, sé kallat
sérskilt boende for éldre, vilket ska innehélla ca 60 lagenheter. Marken ska upplétas
med tomtrétt.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nuvér-
desmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Kontoret bedomer att exploateringen inom projekt Skdrholmsdalen ger ett under-
skott till staden. Projektet innebar stora investeringsutgifter for ombyggnation av den
kommunala infrastrukturen, dar omfattande ledningsomléggningar ingér, for att
astadkomma exploateringen och uppfylla mal om social héllbarhet i omradet. I detta
drende uppgéar investeringen for Skiarholmsdalen till 927,4 mnkr.

Projektet Skarholmsdalen ér ett av de storre delprojekten inom koncernprojektet
Fokus Skdrholmen for vilket ett gemensamt inriktningsbeslut, och senare ett revide-
rat inriktningsbeslut i september 2019, &r taget. Skdrholmsdalens ekonomi péverkar
helheten.

Skérholmsdalen visar ett sdimre nettonuvérde idag &n i det reviderade inriktnings-
beslutet for koncernprojektet, men samma téckningsgrad som dé. De bedémda in-
komsterna har 6kat och utgifterna har blivit kalkylerbara. Projektet har dock valt ett
hogre riskpéslag for kalkylen jamfort med vid det reviderade inriktningsbeslutet vil-
ket ger ett simre resultat.

I samband med detta beslut har helhetsekonomin for koncernprojektet setts dver.
Lonsambhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for Fokus Skdrholmen redovisar idag
ett positivt nettonuviarde om 468 mnkr inklusive nedlagda utgifter och inkomster.
Motsvarande siffra var vid det reviderade inriktningsbeslutet & 2019 62 mnkr. Aren-
det ska beslutas av kommunfullméktige da investeringen Gverstiger 50 mnkr.

Antaganden:

Utgifter

For staden innebar projektet utgifter kopplade till att laget for Skdarholmsvagen juste-
ras for att mojliggora for en framtida bebyggelse pa stra sidan av Skdrholmsvigen
samt for att tydliggora kopplingen mellan Sétra och Skérholmen. Gatan ska fa en ny
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karaktér av stadsgata med plats for gang- och cykeltrafikanter i gaturummet. Kostna-
den for att eventuell bygga Sparvég syd i Skdrholmsvégen ligger utanfor projektet.

Ombyggnationen av Skdarholmsvégen innebér dven att ledningsflyttar behover ge-
nomforas. Darutdver innebar projektet att Grasholmsvégen justeras i lage for att moj-
liggora for ny bebyggelse. Projektet har dven utgifter for byggnation av en helt ny lo-
kalgata som forbinder Skidrholmsvégen och Grasholmsvégen.

Projektet har utgifter kopplade till en upprustning av Skiarholmsdalen, dvs gron-
omradet mellan Gillsdtra och planomradet, till en park samt en park vid Falkholms-
grand. Dérutdver finns utgifter for investering i naturomradet langs Skirholmsberget
samt kompensationsétgéirder for intrdng i naturreservatet.

Da projektet planeras att pagéd under en ldngre tid och flera av kvarteren dnnu inte
ar markanvisade har en grov tids- och skedesplanering tagits fram. Tidpunkter for
nér utgifter faller ut kan komma att dndras.

Tvé friliggande forskolor kommer att byggas av SISAB. En av dessa ar en befint-
lig forskola som antingen kan byggas ut eller rivas for att sedan bygga en helt ny for-
skola. SISABs investeringsutgift for forskolorna beddms uppgé till ca 62 mnkr per
forskola vilket baseras pé stadens erfarenhetsuppgifter for byggnation av nya forsko-
lor.

Om utgifterna for investeringar forskolor inforlivas i kalkylen fér projektet ett ne-
gativt nettonuvirde om 224 mnkr.

Inkomster och intikter
For att bedoma inkomsterna i projektet har vissa 6vergripande antaganden gjorts av-
seende utbyggnadstakt, fordelning av upplételseformer och markpris.

I dagsldget har ca 57 % av byggritterna inom projekt Skdrholmsdalen markanvi-
sats till olika byggaktorer. Av dessa ar ca 45 % hyresritter och 55 % bostadsrétter.

Grundantagandet for bedomning av framtida intdkter och inkomster i nuvardes-
kalkylen har varit en férdelning med ca 32 % hyresritter och ca 78 % bostadsrét-
ter/dganderitter totalt sett. Enligt detta antagande sa ska marken for resterande dnnu
ej markanvisade kvarter séljas.

Detta projekt hor till de delprojekt inom Fokus Skadrholmen som till f61jd av de
nya arbetssatten till stor del drivits med hjélp av ankarbyggherrar och dér staden stétt
for utgifter for arkitekter och 6vriga konsulter som vanligtvis belastar byggaktorerna.
Utgifter for dessa utredningar, som normalt sett ingar i byggaktdrernas ataganden,
ska tas ut av befintliga och kommande byggaktdrer utifran den andel byggritt av de-
taljplanen som de anvisas. Dessa utgifter uppgér preliminért till ca 6 mnkr och in-
komsten dr medriknad i kalkylen.

Jamfort det reviderade inriktningsbeslutet i september 2019 har antalet bostads-
réitter justerats i projektet. Projektet har sett dver den projektering som gjorts for den
allménna platsen med fokus pa att se vilka besparingsatgédrder som kan goras. Pro-
jektet har dven sett 6ver vilka atgérder pa allmén plats som kan delas med kommande
projekt langs Skdrholmsvégen. Investeringen for dessa atgirder ingar i kalkyl for
kommande projekt och anléggs inte forrén vid genomforandet av dessa.
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For redan markanvisade kvarter med bostadsrétter grundar sig stadens bedomda
intékter pd markpriser som overenskommits mellan staden och aktuell byggaktor i
markanvisningsavtal och som sedan har indexerats till dagens prisniva. For kvarter
som dnnu inte markanvisats baseras bedomningen pa markpriset for kvarter som re-
dan anvisats, indexerat till dagens prisniva. Sedan det reviderade inriktningsbeslutet i
september 2019 har markpriset stigit vilket ger en hogre intdkt till projektet.

Uppskattade inkomster fran ledningsédgare for deras del av utgifterna for led-
ningsomldggningar finns med i kalkylen.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvdrde om 100 mnkr motsvarande 131 tkr/ekvivalent ligenhet!.

Marken inom projektet kommer att bade upplatas med tomtritt och siljas. Explo-
ateringsgraden uppgar till 0,58.

De sammanlagda utgifterna i l16pande prisniva berdknas till ca 927,4 mnkr, varav
30,5 mnkr &r utgifter fore ar 2021, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst ny- och ombyggnad av gata och park inklusive forstarkningsarbeten och led-
ningsflyttar.

Inkomsterna beréknas till ca 229,3 mnkr, varav huvuddelen utgdrs av erséttning
fran ledningsdgare. Ca 6 mnkr av inkomsterna utgor kostnader for utredningar vilka
ska vidarefaktureras till byggaktorerna inom projektet. Forsiljningsinkomster som
avser markforsiljning berédknas till 574,2 mnkr och reavinsten berdknas uppga till
564,8 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet beréknas uppga till 702
tkr i fast prisniva. Detta dr i jamforelse med andra motsvarande projekt hogre. Detta
nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tack-
ningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 83 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen stér bolaget for.
Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 927,4 mnkr och investeringsin-
komsterna till ca 229,3 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt
nedanstaende tabell:

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bo-
stiader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en 1&genhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Munkr 2020 [2021(2022 |2023| 2024 Senare Totalt
Utgifter mnkl. forvirv (-) -30.5| -1.3] -6.0|-10.1| -49.0 -830.5 -927.4
Inkomster (exkl. forsiljning) 0.0 00 3.7 00 0.0 225.6 2293
Nettoutgift (-) /~inkomst -30,5| -1,3] -2.3|-10,1| -49.0 -604.9 -698.1
Forsiliningsinkomst 00 00 0.0 00 0.0 574.2 5742

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via exploate-
ringsndmndens 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 nedanstédende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Munkr 2021 [ 20222023 |2024| 2025 Senare mentar
Resultatpiaverkan ExpIN

Lispande mtikter/kostnader 0,0, 00 0.0 00 0.0 max 1.6

Internrénta 0.0 00] 0.0 00 0.0 max -3.4
Avskriviungar 0,0 00] 0.0 00 0.0 max -17.9 ar 2034
Reavinster/forluster 0.0 00 0.0 00 0.0 564.8| totalt 564.8
Summa resultatpaverkan niimnd 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 00| 001 00 00 00 mEmOIeds
Underhallskostnader trafikndnmden 0.0 00 00 00 0.0| melnOoch-14

Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,00 00 00 00 0.0

De berédknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknimndens och stadsdels-
ndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppgé till ca 2,9 mnkr. In-
ternrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden beréknas
uppga till ca 21,3 mnkr det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom avskriv-
ningar. Intékterna for tomtrattsavgilder berédknas till ca 1,6 mnkr per &r. Reavinsten

berédknas uppga till 564,8 mnkr.

Ekonomiska osikerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka projektets ekonomi. Stadens utgifter base-
ras pa den kalkyl som tagits fram for projektering av allmén plats samt den dvergri-
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pande tidplan som projektet tagit fram for utbyggnadsordningen samt skedes- och
etappindelning.

Projektets storsta ekonomiska osékerhet dr kopplad till genomforandet av Sparvig
syd. Projektet har i arbetet med detaljplan och projektering for allmén plats tagit han-
syn till utrymmesbehov for sparvég syd i Skdrholmsvéigen, men inte inkluderat de ut-
gifter som beror sparvégen i projektets kalkyl.

Under arbetet med detaljplanen och framtagande av projektering av den allménna
platsen har projektet gjort vissa antaganden géllande 16sningar for sparvigen som
stamts av savél internt inom staden samt med Trafikforvaltningen. Trafikforvalt-
ningen &r dock fortfarande i ett tidigt skede och arbetar med att ta fram en fordjupad
lokaliseringsstudie. Det kan ddrmed komma krav fran Trafikférvaltningen pé juste-
ringar av den 16sning som projekterats inom ramen for projektet. Utgiften for en sé-
dan, eventuell, revidering av projekteringen finns inte med i den kalkyl som nu redo-
visas.

I den kalkyl som tagits fram finns ett riskpaslag pa 20 % av entreprenadkostnaden
samt en post for hantering av eventuellt sulfidhaltigt berg vid ombyggnation av all-
mén plats.

Det ar troligt att 6vergripande marknadspéverkande faktorer sdsom konjunktur,
vérldsmarknadsldge mm kommer att paverka forséljningen och utbyggnadstakten av
bostidderna inom omradet. Oavsett utbyggnadstakten for bostdderna behdver storre
delen av stadens arbeten pé allmén plats goras initialt i projektet vilket gor att staden
riskerar att investeringarna kommer tidigt i forhallande till nar forséljningsinkomster
och tomtréttsintdkter utfaller till staden.

Slutsats-ekonomi
Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden visar ett negativt nettonuviarde inklu-
sive nedlagda kostnader pa 130,5 mnkr. I nettonuvérdet finns ett riskpaslag pa ca
20% pa entreprenaden samt ytterligare riskpéslag for hantering av sulfidhaltigt berg
vid byggnation pé allmén plats.

Investeringskalkylen &r som ndmnt baserad pa en grov skedes- och etappindel-
ning, och fordelningen mellan intékter/inkomster och utgifter 6ver &ren kan darmed
komma att fordndras.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens bud-
get, oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Fokus Skirholmen - del av stadens budgetmal

Social hallbarhet

Fokus Skdrholmen ér ett profilprojekt for en socialt hallbar stadsutveckling. For detta
kravs vél gestaltade offentliga rum som torg, gator och parker liksom tillgéng till ar-
betsplatser, kollektivtrafik, skolor och annan samhaéllsservice samt tillgéng till rekre-
ation, idrott och ett levande kulturliv.
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I projektet planeras for ombyggnation av befintliga parkytor, en tydlig entré till
Sétraskogens naturreservat, tillkommande ytor for centruméndamal i bottenvaningar
och ombyggnad av Skadrholmsviégen till ett tydligt stadsrum.

Arbetet for att ta sig an fragor kring social hallbarhet sker inom Fokus Skérhol-
men i ndra samverkan mellan stadsledningskontoret, stadsdelsforvaltningen, stads-
byggnadskontoret och exploateringskontoret.

For Fokus Skdrholmen finns en forvaltningsdvergripande styrgrupp for att sam-
ordna insatser i nartid och med léngre planeringshorisont.

Exploateringskontoret har i markanvisningarna till byggaktorer i Skarholmsdalen
stéllt krav pa atgarder for social hallbarhet som ska genomforas i det fortsatta arbetet.
Exempelvis har byggaktorerna atagit sig att 6ka sysselsattningsgraden bland 16- till
29-aringar. Dessa atgirder har konkretiserats i avtal med Staden och dirigenom bi-
drar de olika aktorerna utifrén sina respektive verksamhetsomraden till en socialt
héllbar stadsutveckling.

Generella detaljplaner och markanvisningar i senare skeden
Inom Fokus Skérholmen provas en process for att ta fram storre, mer generella de-
taljplaner med markanvisningar senare i planprocessen dar Skdrholmsdalen ar ett av
pilotprojekten. Syftet &r att 6ka volymen i bostadsbyggandet, minska detaljstyr-
ningen i detaljplanerna och skapa snabbare planprocesser. Ytterligare ett syfte ar att
samla och hantera planeringsfragor i storre helheter for att mojliggora att staden tar
ett samlat grepp kring fragor som ombyggnad av trafikleder och gemensamma stads-
byggnadsstrategier.

Markanvisningar i senare skeden 6kar mojligheterna dven for mindre aktorer att
erhélla markanvisningar.

Sambandsprojekt i stadens budgetmal

I oversiktsplanen pekas Skiarholmen ut som ett Fokusomréade vilket ar ett sarskilt ut-
pekat omrade dit investering och planeringsresurser ska riktas. Skdrholmsviagen pe-
kas ut som ett urbant strék vilket innebar att den pé sikt ska omvandlas till en levande
stadsmiljo vilket detaljplanen for Skdrholmsdalen mojliggor.

Bostadsbebyggelse
Projektet, som dven dr en del av Fokus Skdrholmen stimmer vl 6verens med Sta-
dens mél om att bland annat:

e mangfald av upplatelseformer

e byggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt ldgen dér planering av

nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska prioriteras

o minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e rikta satsningar till fokusomrdden och samband (6p), se ovan.

o mojliggora vardeskapande kompletteringar (6p)

e frimja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)

18



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

Den aktuella exploateringen avser ca 240 ldgenheter i hyresritt och 510 lagenheter i

bostadsritt. Detta kan stéllas i relation till att det inom Skdrholmens stadsdels flerbo-
stadshusbestand ar 2020 fanns 667 ldgenheter i bostadsrétt och 2003 ldgenheter i hy-
resratt.

Lokaler
Projektet innefattar utbyggnad av tva nya forskolor samt ombyggnad av en befintlig,
ett nytt virdboende samt lokaler i bottenvaningar for handels- eller centrumandamal.

Miljo
Under arbetet med detaljplan har flera utredningar tagits fram for att tydliggéra kon-
sekvenserna av detaljplanens genomforande. Dessa utredningar redovisas i sin helhet
tillsammans med detaljplanen.
De miljofragor som utretts under arbetet med detaljplanen &r bland annat {6l-
jande:
e  Markundersokning och forekomst av sulfidmineral
e Péverkan pa grundvatten och forhallningssétt till Trafikverkets miljodom
for omradet
e Dagvatten och dversvimning
e Péverkan pa fladdermdss och groddjur
o Forekomst av den fridlysta orkidén Skogsknipprot och hantering av denna
under byggnation
e Biotopskydd av allétrad och dispens for nedtagning av denna
e Intrang i Sitraskogens naturreservat

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom Fokus Skirholmen med dess inriktning pé social héllbarhet ar det viktigt att det
inom varje projekt beaktas de rekreativa virdena béde for de som redan bor i omra-
det och for de tillkommande boende.

Planforslaget for Skdrholmsdalen innebar att delar av naturmark kommer att be-
byggas. De storsta intrdngen gors i den kuperade naturmarken vid Ekholmshdjden.
Det befintliga parkstraket Skdrholmsdalen, i dalgangen ldngs Skarholmsvégen, beva-
ras och utvecklas vid genomférandet av detaljplanen. Parken ar en viktig del i det
sammanhéingande grona straket fran Sitra centrum till Skirholmens Gérd via Sétra-
dalsparken. Malsattningen med parkens utformning &r att skapa en naturlig moétes-
plats for ndrboende, med ett varierat innehall som lockar ménniskor av olika alder
och bakgrund, samtidigt som straket blir mer attraktivt och anvént. Att parken an-
vands mer och blir mer omhéndertagen forvéntas bidra till att den upplevda trygghe-
ten Okar.
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Vid Falkholmsgréind skapas en ny sédervand plats med utsikt dver parken vid
korsningen Gréasholmsvigen/Véarholmsbackarna. Den nya platsen kan utvecklas till
ett socialt stadsrum med service i liten skala och en busshéllplats skapar mojligheter
till lokala moten. I sydsluttningen omvandlas befintligt gronomrade till ett mer defi-
nierat parkrum.

Naturomradet pa Ekholmshdjdens sluttning utvecklas for fri lek och promenader.
Skogskinslan och det vilda” ar viktiga kvaliteter att bevara, liksom mgjligheterna
till kojbyggen, klattring och hemliga lekar. De blockrika branterna samt vérdefulla
och grova trid bevaras s& langt det &r mdjligt som bas for den ekologiska infrastruk-
turen. Ek och dldre tall har sarskilt hogt virde. Tydliga entréer skapas med trappor
fran granderna.

En stor del av planomradet kommer att forbli park och skyddas fran exploatering.
Tillrdcklig méngd parkmark bedoms bevaras for att bibehalla och komplettera de
funktioner som parkmarken har idag. For att vdrna om naturviarden inom kvarters-
mark kommer utvalda trdd pa kvartersmark, med extra hoga vérden, att skyddas mot
avverkning.

For att mojliggora intranget i naturreservatet sd maste kontoret ansdka om dis-
pens infor genomforandet av detaljplanen. Intranget kommer att kréva att dispensat-
giirder utfors i reservatet. Atgirder for kompensation tas fram i dialog med stadsde-
len och miljoforvaltningen och kan tex. innebéra byggande av bryggor och platsbild-
ning vid damm, atgarder enligt tradvardsforslag eller belysning och vindskydd vid
utegym.

Energihushallning

Bolag som far markanvisningar i omradet ska uppfylla krav samt efterstrdva méalet
for héllbar energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55
kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019 ”Haéllbar energianvénd-
ning”.

Tillgdnglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos éldre
och personer med funktionsnedséttning. Exploateringen ska genomforas inom ramen
for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anviandbar
utemiljo.

Paverkan pa barn
Inom Fokus Skérholmen sjositts Stockholms stads nya metod med Integrerad barn-
konsekvensanalys. Syftet ar att kartldgga barnens perspektiv pa utemiljon genom dia-
loger for att sedan formulera mal i planprojekten som ska bidra till att skapa bra nér-
miljoer for barn i alla dldrar inom Skérholmens stadsdelsomrade.

Integrerad barnkonsekvensanalys enligt stadens process genomfors i fyra steg. |
september 2016 genomfordes del 1, infor planarbetet, en rapport som beskriver och
sammanfattar den dialog som genomforts med barn och unga i hela stadsdelen samt
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en inventering av relevanta underlag. Totalt intervjuades cirka 270 barn for detta steg
i processen. Steg 2 &r att analysera framtaget planforslag vid samrad for att klargora
konsekvenser och foreslagna dtgirder ut ett barnperspektiv. I slutet av planprocessen
genomfordes den slutgiltiga konsekvensanalysen, steg 3. Steg 4 ar det sista momen-
tet som ar aterkoppling.

Projektet har ménga virden och kvaliteter med en tydlig ambition att forbéttra
forutsittningarna for barn och unga. Exempelvis f6ljande:

- Forbéttrad trafiksdkerhet i och med omgestaltningen av Skirholmsvégen till
stadsgata

- Forstirkningen av géng- och cykelstrukturen

- Forstdrkta kopplingar till forskola/skola (ndra gronomrade)

- Okad trygghet genom ett 6kat utbud av méotesplatser samt aktiva bottenvaningar

och entréer mot gatan

Jamstilldhet
Enligt trygghetsmatningen fran 2020 &r det tydligt Skdrholmen utgdr en av de stads-
delar inom staden dér flest onskar att flytta fran p.g.a. otrygghet, hog brottslighet och
ordningsstérningar.

En omvandling av det idag breda och glesa gaturummet vid Skarholmsvégen till
en stadsgata med lokaler i bottenvaningen och tydliga gang- och cykelvigar kommer
att forbattra kopplingen mellan Skérholmen och Sétra samt gora denna tryggare.

Konstnirlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsdttas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. I detta projekt har 4,4mnkr
avsatts for konst. Ett konstprogram ska tas fram som underlag for konstsatsningen i
projektet.

Genomforandefragor

Tidplan

Projektet har en grovt uppskattad och preliminér tidplan baserad pa erfarenhetstal.
Byggstart for allmén platsmark inom Skédrholmsdalen kan tidigast ske 2024 med om-
byggnation av Skdarholmsvégen. Utbyggnaden forvéntas ske i etapper och stracker
sig over flera ar. Byggstart for kvartersmark bedoms tidigast kunna ske 2026 med
undantag for den befintliga forskola som ska byggas om och som kan ansluta till be-
fintlig infrastruktur pa Ekholmshgjden. Byggnationen pa kvartersmark kommer dven
den att ske etappvis och foljer Stadens utbyggnadsordning av allmén plats.

Risker och osiikerheter

I projektet foreligger ett antal olika forutsittningar och risker som kan komma att pé-
verka projektets ekonomi. De storre riskerna som foreligger i detta projekt &dr sparvag
syd och projektets tidplan. Medel for risker finns avsatt i investeringskalkylen som
en riskreserv. Nedan fortydligas nagra av riskerna inom projektet:
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- Spérvig syd
Projektets storsta ekonomiska osékerhet dr kopplad till genomférandet av Sparvig
syd. Projektet har i arbetet med detaljplan och projektering for allmén plats tagit hojd
for Sparvig syd i Skiarholmsvégen, men inte inkluderat de delar som berdr sparvéigen
i projektets kalkyl. Om Sparvig syd stiller krav pd andra l6sningar i allmén plats &n
de som projekterats sé dr det en utgift som inte finns med i den kalkyl som nu redovi-
sas.

- Lang genomforandetid
Utbyggnaden av Skdrholmsdalen &r omfattande och sker i olika etapper. Detta inne-
bar dven att fardigstdllande kommer att ske etappvis. Totalt sett pagar stadens arbete
i omkring 11 ar (frén detaljprojektering till finplanering). Detta gor att det &r svart att
forutséga utgifter. Denna osédkerhet hanteras med det generella riskpaslaget om 20% i
kalkylen.

- Alla kvarter &r inte markanvisade
I de kvarter dér ingen &r aktor 4r markanvisad kommer projektet att behova gora visa
antaganden inom detaljprojektering samt under entreprenaden. Detta kan leda till
hogre utgifter for staden. Denna osédkerhet hanteras med det generella riskpéslaget
om 20% i kalkylen.

- Sulfidmineral
Bergmassor inom planomradet har under arbetet med detaljplanen undersokts och f6-
rekomst av sulfidmineral har patrdffats inom savél kvartersmark som allmén plats-
mark. Sulfidmineral utgér inte en risk i orort tillstdnd och staden har tillsammans
med berdrda byggaktdrer tittat pa 16sningar for att minimera behovet av sprangning
pa kvartersmark.

Omfattningen av hantering av sulfidhaltigt berg pa allmén platsmark inom pro-
jektet &dr i dagsléget svar att bedoma. Projektet har darfor avsatt en riskpost for att ta
hojd for denna kostnad. Den ekonomiska risken for hantering pa kvartersmark stér
berorda byggaktorer for.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret, stadsdels-
forvaltningen, miljoforvaltningen, trafikkontoret och stadsledningskontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av bostdder enligt Lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjénstlagen i projek-
tet.

Tidsmaéssigt dr det béttre for stadsdelen om dessa genomfors i nagot av de kvarter
som @nnu inte markanvisats.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har avstdmning skett med
stadsledningskontoret, 2021-11-02.
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Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett valbehovligt tillskott
av bostédder av blandad upplatelseform i Skarholmen i en socialt hallbar stadsmiljo
med utgangspunkt i omgivande miljos karaktirsdrag och varden. For Skédrholmsva-
gen skapas forutsittningar att utveckla en stadsgata med bebyggelse ldngs ena sidan,
utbyggnad av Spérvég syd, béttre kopplingar till intilliggande stadsdelar och 6kad
tillgénglighet for fotgdngare och cyklister. Vid genomforandet av projektet gors dven
vissa strategiska ledningsforldggningar i Skarholmsvégen for att forbereda for en
eventuell tillkommande bebyggelse pa dstra sidan Skérholmsvagen.

Det befintliga parkstréket i dalgdngen langs Skdrholmsvigen ges forutsittningar
att utvecklas vid genomforandet av detaljplanen med maélséttningen att skapa en na-
turlig motesplats for ndrboende, med ett varierat innehall som lockar méanniskor av
olika alder och bakgrund, samtidigt som straket blir mer attraktivt och anvént.

Kontoret anser dven att projektet stimmer vil 6verens med malen i stadens vi-
sion, mal i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 13 april 2022 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Det langsiktiga malet for bostadsbyggandet i Stockholms stad ar att 140 000 bostader
ska byggas aren 2010-2030, varav 70 000 bostdder aren 2019-2025.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Skarholmsdalen som tillfor ett stort
antal bostdder, ett vardboende, verksamhetslokaler och forskolor i ett av dversiktspla-
nens fokusomraden. Genom att stadsrummet lings Skdrholmsvagen utvecklas starks
kopplingen mellan Skdrholmen och Sétra. Att Skdrholmsvégens ldge justeras medfor
ocksa potential for framtida bebyggelse dster om végen.

Stadsledningskontoret konstaterar att de investeringsatgarder som krévs for att ge-
nomfora projektet Skdrholmsdalen &r relativt omfattande, och de berdknade inkoms-
terna ticker inte fullt ut utgifterna. Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden redo-
visar ett negativt nettonuvdrde om -130,5 miljoner kronor inklusive redan nedlagda
nettoutgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 83 procent.
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Projektet Skdrholmsdalen &r en del av Fokus Skédrholmen. Enligt uppdrag fran
kommunfullméktige ska minst 4 000 bostdder byggas i stadsdelsndmndsomradet, som
ar ett fokusomréde i 6versiktsplanen.

Fokus Skdrholmen ska vara ett profilprojekt for socialt hallbar stadsutveckling. In-
riktningen for Fokus Skdrholmen utvecklades i inriktningsbeslutet som beslutades av
kommunfullméktige den 4 september 2017 (Dnr 123-1105/2017). Vid utvecklingen av
Skdrholmen ska omsorg laggas pa att sikerstélla god kvalitet for allmén platsmark,
torg, parker och attraktiva stadsgator. Ett reviderat inriktningsbeslut for Fokus Skér-
holmen fattades av kommunfullméktige den 2 september 2019 (KS 2019/742). Beslu-
tet foranleddes bland annat av fordyringar inom flera av de ingéende projekten.

Projektet Fokus Skdrholmen innehaller sammanlagt 16 projekt i olika skeden av
planering och genomforande, dér de mer I6nsamma projekten ska béra de mindre 16n-
samma projekten, inom de ekonomiska ramar for projektet som beslutats i samband
med géllande inriktningsbeslut. I drendet beskrivs att helhetsekonomin har setts dver,
med slutsatsen att Ionsamheten forbéttrats i forhallande till gidllande inriktningsbeslut.
Den forbattrade 16nsamheten forklaras till stor del av 6kade markpriser i omradet.

Genomforandet av Skdrholmsdalen kan motiveras av att Fokus Skdrholmen som
helhet berdknas vara 16nsamt. Stadsledningskontoret vill understryka att det &r av stor
vikt att

Fokus Skdrholmens totala 16nsamhet bibehélls. En fortsatt god ekonomiskkontroll
ar central for att sdkerstélla genomforbarheten bade for projektet Skdrholmsdalen och
for Fokus Skarholmen som helhet.

Investeringsstrategin anger att exploateringsprojekten ska vara lonsamma. Det in-
nebdr att kalkylen for ett exploateringsprojekt i normalfallet ska béra de investerings-
utgifter som projektet medfor och det behov av kommunal service i form av till exem-
pel forskolor, skolor och idrottsanldggningar som uppstar som en direkt konsekvens av
bostadsprojektet. I drendet redovisas en sa kallad skuggkalkyl dar utgifter for den fri-
liggande forskolan rdknats in. Projektekonomin tacker inte stadens 6vriga investe-
ringar. Stadsledningskontoret noterar att inriktningsbeslutets skuggkalkyl inte medrék-
nat forskolelokaler. Exploateringsndmnden bor dock fortsatt ta h6jd for kommande ut-
gifter for samhillsservice och arbeta aktivt for att exploateringskalkylerna for hela Fo-
kus Skarholmen dven ska técka dessa kostnader.

Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsndmnden medges ritt att genom-
fora exploatering inom Skérholmen 2:1 och Sétra 2:1, projekt Skarholmsdalen, till en
investeringsutgift om 927,4 mnkr, investeringsinkomst om 229,3 mnkr samt en forsilj-
ningsinkomst om 574,2 mnkr. Utgifterna for &r 2022 ska rymmas inom nidmndens in-
vesteringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2023. Forsilj-
ning av mark inom fastigheten Skédrholmen 2:1 med en sammanlagd preliminér kope-
skilling om cirka 151,6 mnkr godkénns och exploateringsndmnden medges rétt att
traffa 6verenskommelse om exploatering i enlighet med bilaga 1 och bilaga 2. Exploa-
teringsndmnden ska i 6vrigt beakta vad som framgér i stadsledningskontorets tjanst-
eutlatande.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Sdrskilt uttalande gjordes av Anders Edin (SD) enligt foljande.

Vi ser mycket positiv till denna form av komplettering. Befolkade stadsgator med be-
varade grona insidor och gardsrum forbattrar stadsdelen och skapar forutséttningar for
trygghet. Tillkommande bebyggelse stor inte i onddan den befintliga. I omradet finns
mojligheter att fortsétta utveckla stadsdelen pa detta satt, pd motsatta sidor av gatorna,
exempelvis ldngs Skdrholmsvagen och Grisholmsviagen. Bebyggelsen foljer i denna
plan gatustrdckningarna pa ett naturligt sétt, till skillnad fran den plan som presenterats
for Bredédng. Vid fortsatt planering bor sérskilt beaktas att forbattra och férskona kvar-
varande grona mellanrum till trygga, i visa fall upplysta rekreationsytor och parker,
med hundrastgardar, utegym, dammar etc. I centrala avsnitt bor provas att sikra loka-
ler i bottenvéaningar, enligt vir foreslagna modell for tredimensionell fastighetsindel-
ning.
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