iy Stockholms Exploateringsndmnden Utdrag ur protokoll, fort vid
Ly stad sammantrade 2023-05-11, § 8

Tid Torsdagen den 11 maj 2023 kl. 16.45 — 17.00
Plats Bravallasalen, Stadshuset
Justering Mandagen den 22 maj 2023, § 1-20

Dennis Wedin Anders Goransson

Narvarande

Beslutande ledamoter:
Dennis Wedin (M) vice ordféranden

Margareta Stavling (S)
Anders Goéransson (S)
Ida Mohlander (S)
Clara Lindblom (V)
Rita Valanko (M)
Anders Edin (SD)
André Nilsson (L)
Svante Linusson (C)

Tjanstgorande erséttare:

Emil Bustos (S) for Anders Osterberg (S) ordféranden
Agneta Sundberg (V) for Jonathan Metzger (V)

Felix Schartner Giertta (MP) for Lennart Tonell (MP)

Torbjérn Ebérus (M) for Fredrik Sand (M)

Ersattare:

Bengt-Olov Tengmark (S)
Maj-Len Eklund (S)
Aron Modig (KD)

Tjansteman:

Tf. forvaltningschefen Sverker Henriksson, Jenni Aimgren, Ann-Charlotte
Bergqvist, Goran Carlberg, Lena Holm, Anders Johnson, Sofi Klingvall,
Daniel Roos, Carolina Zandén och ndmndsekreterare Kerstin Thorner,
samt borgarradssekreteraren Sonja Pagrotsky.

Fleminggatan 4

Box 8311

104 20 Stockholm
www.stockholm.se/exploateringskontoret
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Projekt Norra Folkparksvagen i Solberga. Tillaggsavtal
samt reviderat inriktningsbeslut

Dnr E2020-03417

Beslut
Exploateringsnimnden beslutar enligt exploateringskontorets
forslag:

1. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning for
Norra Folkparksvigen till en projektutgift om 184,5
miljoner kronor, projektinkomst om 3,7 miljoner kronor och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering
for projektet Norra Folkparksvagen upp till 23,4 mnkr
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster, som
underlag for kommande genomforandebeslut.

2. Exploateringsndmnden godkénner tilldggsavtal till
markanvisningsavtal med Skanska och ger
exploateringskontoret i uppdrag att traffa tilliggsavtal enligt
forslag 1 tjénsteutlatandet.

Handlingar i arendet
Exploateringskontorets tjansteutlatande frén den 4 april 2023.

Namndens behandling av arendet

Framlagda forslag till beslut
1) Margareta Stavling m.fl. (S), Clara Lindblom m.fl. (V),
Felix Schartner Giertta (MP), Anders Edin (SD), André
Nilsson (L) och Svante Linusson (C) foreslar (se beslutet).

2) Vice ordforanden Dennis Wedin m.fl. (M) foresléar att
ndmnden beslutar enligt f6ljande:

a. Attihuvudsak godkdnna exploateringskontorets forslag
till beslut.

b. Att uppdra till exploateringskontoret att inom ramen for
kommande genomforandebeslut foresla ett antal olika
omfattningar pé projektet, med tillhérande ekonomiska
kalkyler.

c. Att ddrutdver anfora:

Flominggatan 4 Vi ser positivt pa den foreslagna inriktningen, som syftar till

104 20 Stockholm att skapa ett tillskott av bostédder, skola och arbetsplatser 1
www.stockholm.se/exploateringskontoret
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omradet samt att knyta samman Solberga och Alvsjd med
Telefonplan och Vistberga industriomrade, ett strategiskt
samband utpekat i1 stadens oversiktsplan.

Vi konstaterar dock att dven detta projekt har blivit dyrare,
investeringsutgifterna har 6kat med 125,4 mnkr sedan det
tidigare inriktningsbeslutet tickningsgraden har minskat till
150 procent. Aven om detaljkunskapen #r stdrre nu 4n vid
det tidigare beslutet sé aterstar fortfarande en rad risker for
projektet att hantera, vilka skulle kunna medfora ytterligare
fordyringar.

Staden har begransade ekonomiska resurser och som
politiker behdver vi alltid gora harda prioriteringar, inte
minst ndr det géller investeringar. For att kunna gora det pa
ett adekvat sétt behover vi ocksa relevant och sakkunnigt
underlag att basera besluten pé, vilket minga ganger kriaver
att det finns alternativ att ta stéllning till. I syfte att stirka
den politiska styrningen ser vi det dérfor som nddvéndigt att
uppdra till exploateringskontoret att inom ramen for
kommande genomforandebeslut foresla ett antal olika
omfattningar pé projektet, med tillhérande
investeringsvolymer, dir det mest omfattande alternativet
inte far overskrida utgifterna pa 184,5 miljoner kronor som
redovisas 1 foreliggande drende.

Beslutsgang

Vice ordforanden Dennis Wedin (M) stéller forslagen mot varandra
och finner att ndmnden beslutar enligt kontorets forslag som stods
av Margareta Stavling m.fl. (S), Clara Lindblom m.fl. (V), Felix
Schartner Giertta (MP), Anders Edin (SD), André Nilsson (L) och
Svante Linusson (C).

Reservation
Vice ordféranden Dennis Wedin m.fl. (M) reserverar sig mot
beslutet med hénvisning till sitt forslag.

Sarskilt uttalande
Margareta Stavling m.fl. (S), Clara Lindblom m.fl. (V) och Felix
Schartner Giertta (MP) ldmnar sérskilt uttalanden enligt f6ljande:

Vi vilkomnar att projektet ger ett vilbehovligt tillskott av

bostéder och arbetsplatser i ett bra kommunikationsldge. Det

ar ocksa positivt att Folkparksvdgen binds samman med
Fleminggatan 4 centrala Alvsjo och att en entré till Solberga skapas. Detta

Box 8311 oOkar bade tryggheten och underlaget for service i omradet.
104 20 Stockholm

www.stockholm.se/exploateringskontoret
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Vi ser dock med viss oro pé det nya forslaget att 4ndra delar
av markanvandningen i en av byggritterna fran arbetsplatser
till gymnasieskola i privat regi. Beroende pa inriktning och
upptagningsomrade kan detta fa negativa konsekvenser for
kommunala gymnasieskolor genom att de tappar elever och
far samre driftbudget. Staden ska ocksa aktivt striva for att
minska den regionala obalansen med en stor koncentration av
arbetsplatser i innerstaden och norrort.

Om konjunkturldget for kontorsmarknaden forbéttras sa
foredrar vi dérfor att hela eller storre del av byggritten
anvénds for kommersiella andamal snarare &n
gymnasiedndamal. I kommande process ér det ocksd viktigt
att det fors en god dialog med utbildningsforvaltningen for att
sakerstélla att de kommunala skolornas fyllnadsgrad inte
paverkas negativt av projektet.

Vi noterar ocksé att en sa kallad artskyddsutredning pagar
som omfattar mindre hackspett, stare och svartvit
flugsnappare, tre arter som alla dr rodlistade och behover
skyddas. Hackspetten ar en art som behover storre
sammanhéngande yta, och om artskyddsutredning kommer
fram till att det behovs atgérder for att det utpekade omradet
ska kunna forbli en fungerande livsmilj6 for arten ér det av
stor vikt att detta efterlevs. Det innebdr att projektets
exploaterbara yta och tidplan kan komma att paverkas.

André Nilsson (L) ldmnar sérskilt uttalande enligt fo6ljande:

Behovet av andamalsenliga skolbyggnader ar stort och vi
véilkomnar tilldgget av gymnasieskola till markanvisningen.
Da omradet ligger i néra anslutning till den hért trafikerade
Sodertiljeviagen E4/E20 forutsitter vi att tillrdckliga
luftkvalitetundersokningar utfors for att sdkerstilla att de barn
och unga vuxna som ska gé i gymnasieskolan inte utsétts for
hoga partikelhalter. Staden maste alltid garantera att barn som
vistas i vara skolor under sin undervisningstid gor det i en
miljo med bra luftkvalitet.

Det dr viktigt att staden sdkerstdller SHIS behov av bostéder.

Dessa bostader behdver ocksé fa rimliga chanser att fa ldga

produktionskostnader om de ska vara ldmpliga for deras

sociala &ndamal. Varje ar som staden missar sina

tilldelningsmal med dndamalsenliga bostider till SHIS

forsvéras boendesituationen for de mest utsatta i staden.
Fleminggatan 4 Samtidigt som gruppen som dr i behov av boendesocialt stod
Box 8311 blir allt bredare hor vi om orovickande rapporter fran

104 20 Stockholm
www.stockholm.se/exploateringskontoret
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stadsdelarna dér alternativa och dyrare I6sningar for sociala
kontrakt nyttjas i stillet for att anvéinda SHIS. Den
framgangsrika modellen om staden har med SHIS behdver
véarnas och byggas ut om staden ska sté rustade for den
utmanande situation pa hyres- och bostadsmarknaden som
manga hushall star infor. Ska alla ménniskor i Stockholm ha
dragliga boendeforhillanden maste ocksa SHIS f3 tilldelning
av tillrdckligt med mark, dér markforutsittningarna och
markpriset dr rimligt satta for att hyrorna kan bli
andamalsenliga.

Ersattaryttrande
Aron Modig (KD) instdimmer i forslag fran vice ordféranden
Dennis Wedin m.fl. (M).

Vid protokollet
Kerstin Thorner

Fleminggatan 4

Box 8311

104 20 Stockholm
www.stockholm.se/exploateringskontoret
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Exploateringskontoret
Projektutveckling Séderort

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 266 70

Véxel 08-508 276 00
mauritz.ericson.montgomery@stockholm.se
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret Tjansteutlatande

Projektutveckling Soderort Dnr E2020-03417
Sida 1 (15)
2023-04-04

Handlaggare Till

Mauritz Ericson Montgomery Exploateringsndmnden

08-508 266 70 2023-05-11

Projekt Norra Folkparksvagen i Solberga.
Tillaggsavtal samt reviderat
inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning for
Norra Folkparksvigen till en projektutgift om 184,5 miljoner
kronor, projektinkomst om 3,7 miljoner kronor och ger
exploateringskontoret i uppdrag att fortsitta planering for
projektet Norra Folkparksvagen upp till 23,4 mnkr inklusive
tidigare nedlagda utgifter och inkomster, som underlag for
kommande genomforandebeslut.

2. Exploateringsnimnden godkénner tilliggsavtal till
markanvisningsavtal med Skanska och ger kontoret i uppdrag
att tréffa tillaggsavtal enligt forslag i utlatandet.

Thomas Andersson

Forvaltningschef
Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Ebba von Platen

Enhetschef

Sammanfattning

Utvecklingen av Norra Folkparksvéigen startade med att tre
enskilda projekt markanvisades langs Folksparksviagen och
Kontrollviigen i den norra delen av Solberga i Alvsjd. Beslut togs
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i exploateringsndmnden 2020-10-15 att binda ihop projekten till
en helhet bade praktiskt och ekonomiskt. Syftet med projekten,
som ingdr i samma detaljplan, &r att ge ett tillskott av bostader,
skola och arbetsplatser i omradet samt att knyta samman
Solberga och Alvsjé med Telefonplan och Vistberga
industriomrade, ett strategiskt samband utpekat i stadens
oversiktsplan. En fortatning langs Folkparksvagen bidrar att
skapa en stadsgata med liv och rorelse och ge underlag till 6kat
serviceutbud. Mélséttningen dr dven att skapa en entré till
Solberga.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 84 miljoner kronor inklusive
tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 184,5 miljoner
kronor. Av dessa utgor 0,4 miljoner kronor utgifter som inte
redovisas som en investering men som dr direkt hinforliga till
projektet. De utgor istillet driftskostnader enligt gillande
rekommendationer fran rddet for kommunal redovisning.
Projektinkomsterna berdknas till cirka 3,7 miljoner kronor.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 151 procent.

Forsdljningsinkomster berédknas till 77,8 miljoner.
Avstamning har skett med stadsledningskontoret 2023-03-29.

Bakgrund till markanvisningen

Utvecklingen av Norra Folkparksvigen startade med att tre
enskilda projekt markanvisades langs Folksparksvdgen och
Kontrollviigen i den norra delen av Solberga i Alvs;jo.
Exploateringsndmnden beslutade 2020-10-15 att binda ihop
projekten till en helhet bade praktiskt och ekonomiskt genom ett
gemensamt inriktningsbeslut. Syftet med projekten, som ingar i
samma detaljplan, dr att ge ett tillskott av bostédder, skola och
arbetsplatser 1 omradet samt att knyta samman Solberga och
Alvsjd med Telefonplan och Vistberga industriomride, ett
strategiskt samband utpekat i stadens oversiktsplan.
Milsittningen dr dven att skapa en entré till Solberga och att
skapa en stadsgata med liv och rorelse.
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Foljande tre projekt ingar i det gemensamma inriktningsbeslutet
for projektet Norra Folkparksvigen:

- Skarabén markanvisades 2019-06-13, dnr E2019-01907,

till AB Stockholmshem som ska bygga cirka 165 ldgenheter
upplatna som genomgéngsldgenheter for personer som av olika
skl inte har tillgang till bostider via den reguljdra
bostadsmarknaden. Stockholmshem avser blockforhyra
lagenheterna at SHIS.

- Norra Folkparksvigen, bostdder — markanvisades 2019-12-12
till Byggnadsfirman Viktor Hanson AB, dnr E2019-02428-10.
Byggaktoren valdes genom ett jaimforelseforfarande.
Markanvisningen omfattar cirka 70 lagenheter 1 flerbostadshus.
Lagenheterna ska upplatas med bostadsritt.

- Norra Folkparksviagen, kommersiell verksamhet —
markanvisades 2020-02-20 till Skanska Sverige AB, dnr E2019-
02427-1. Byggaktoren valdes genom en anbudstivling.
Markanvisningen omfattar 25 000 kvm ljus BTA hotell och
kontor.
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Bild 1. Omrdde 1 dr Stockholmshems markanvisning, omrdde 2 dr
Skanska Sverige ABs markanvisning och omrdde 3 dr Byggnadsfirman

Viktor Hansons markanvisning.

Plansamrad pagick fran 23 november 2021 till 17 januari 2022.
Nedan illustreras planforslaget fran samradet samt forslag till
bearbetningar. Flera av forslagen till bearbetning syftade till
sankning av vaningsantal. Stadsbyggnadsnimnden godkénde
redovisning av plansamradet 2022-09-29.
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Bild 2. Illustration med planforslag fran samrddet samt forslag till
bearbetningar.

Tidigare beslut

2019-06-13 | ExpIN E2019- Markanvisning till
01907 Stockholmshem inom
fastigheten Skarabén
2019-12-12 | ExpIN E2019- Markanvisning Viktor

02428-10 Hansson inom del av
Vistberga 1:1

2020-02-20 | ExpIN E2019- Markanvisning till
02427-1 Skanska for
kommersiell

verksamhet inom del
av Vistberga 1:1
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2020-06-11 | SBN Dnr 2019- Godkénnande av
11753 start-pm for
detaljplaneldggning

2020-10-15 | ExpIN E2020- Gemensamt

03417 inriktningsbeslut for
Skarabén, Norra
Folkparksvagen
(bostdder) och Norra
Folkparksviagen
(kommersiellt)

2022-09-29 | SBN Dnr 2019- Redovisning av
11753 plansamrad och
stéllningstagande
infor granskning

Tillagg till markanvisningsavtal till Skanska
Skanska har onskat utoka markanvindningen inom deras
planerade byggritt, till att 4&ven innehalla gymnasieskola, se bild
1 omride 2. Anledningen é&r att Skanska 1 nuldget inte ser nagot
intresse fran hotelloperatorer eller tillrdckligt stor efterfragan fran
kontorsmarknaden. Kontoret avser teckna ett tillaggsavtal till
befintligt markanvisningsavtal med byggaktoren for att
mojliggora detta. Avtalet dr 1 6vrigt detsamma som tidigare.
Exploateringens innehall 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.

Utgifterna for de kommunala anldggningarna véntas bli hdgre 4n
vad som beskrevs 1 inriktningsbeslutet frdn 2020 av foljande
anledningar:

- Kalkyl som baserades pa programhandling underskattade
projektets omfattning och komplexitet framforallt
géllande konsekvenserna av skyfallsproblematiken.

- Systemhandlingsprojektering tydliggjorde
konsekvenserna av skyfallshanteringens paverkan pa bl.a.
gatuarbeten, ledningsomldggning och markforstiarkning,
se tabell 2 under rubriken ”Avvikelser frén tidigare
beslut”.
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- Utveckling av skyfallspark inom uppsamlingsyta for
skyfall, en ny mindre platsbildning vid
Safirgrand/Folkparksvigen och en gron allméin koppling
via den kulle som ligger vid Safirgrind och
Kontrollvégen.

Maingden hyresrétter inom Stockholmshems markanvisning har
minskat framforallt som en f6ljd av att det vid markanvisningen
overskattades hur minga bostdder som ryms pd tomten med
hénsyn taget till skyfallsproblematiken. Skanska har 6nskat att
andra markanvidndningen inom del av deras planerade byggrétt
till gymnasiedndamal, motsvarande ca 2 500 - 5 000 kvm.
Tomtréttsavgild for skola &r betydligt lagre dn for kommersiellt
dndamaél vilket kommer att paverka stadens kalkyl negativt.
Totala byggritten har minskat marginellt efter omarbetningar
efter samrddssynpunkter. Antal ligenheter inom den delen som
innehaller bostadsritter dr i huvudsak of6réndrat.

Forséljningsinkomsterna har 6kat marginellt till f6ljd av en
generell prisuppgang pa bostadsmarknaden. Overenskommet
markpris har 6kat fran 10 500 kr ljus BTA (2019) till 10 686 kr
ljus BTA (2023). Inkomster for omlidggning av ledningar var inte
inkluderade i beslut fran 2020.

Forvintade utredningsutgifter for projektet ar betydligt hdgre én
vad som tidigare redovisats och berdknas nu uppga till 24,3 mnkr,
varav cirka 12,6 mnkr utgdrs av redan upparbetade utgifter.

Redan upparbetade utgifter har till stor del anvénts for att hitta en
héllbar 16sning for skyfallsproblematiken. Okningar i
projekteringskostnader och utredningar har i huvudsak berott pa
att tidigare 16sning 1 beslut frdn 2020 grundade sig péd en
programhandling som under systemhandlingsprojektering
behovde arbetas om for att bli ekonomiskt rimlig och
genomforbar.

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 intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar 1 detta tidiga skede positivt nettonuviarde om
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85 miljoner kronor motsvarande 257 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet! inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.

Marken kommer dels att upplatas med tomtrétt och dels att séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 2,21.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
184,5 miljoner kronor, varav 11,9 miljoner kronor ar utgifter fore
ar 2022, det vill séga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
frimst ombyggnad av gata, omfattande ledningsflyttar,
markforstarkningsatgarder, utveckling av skyfallspark och
mindre platsbildning. Av dessa utgdr 0,4 miljoner kronor utgifter
som inte redovisas som en investering men som ar direkt
hénforliga till projektet. De utgdr istéllet driftskostnader enligt
géllande rekommendationer fran radet for kommunal
redovisning. Investeringsinkomsterna beréknas till cirka

3,7 miljoner, varav huvuddelen utgors av inkomster fran de
ledningsdragande bolagen. Forséljningsinkomster som avser
forsiljning av delar av stadens fastighet for bostadsdndamal
beréknas till 77,8 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppgé
till 76 miljoner kronor.

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

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 449 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i linje med
andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 151 procent.

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

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

184,5 miljoner kronor och investeringsinkomsterna till cirka
3,7 miljoner kronor 1 l6pande prisniva. Utfallet 6ver aren
berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Tjansteutlatande
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“B_lldgetkonsrk\'enaer Ack |

Investering t.o.n.

Munkr 2022 | 2013 | 2024 | 2025 | 2026 Senare Totalt
Utgifter inkl. forviry (-) 19 49 -2 -114] 09 -154.2 184,53
Inkomster {exkl. I\{'}rs."ill]l Li.'ug} 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 36 3.7
Nettounigift (-) -inkomst -11.8] 49 -1.2] -1 I.-Ii 0.9 -150.6 -180,8
Forsiljnmngsinkomst r';.u. 0.0 0.0 77.5' 0.0 0.0 77.8

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

Avvikelser fran tidigare beslut
I nedan tabell redovisas en jamforelse dver nyckeltal fran

gemensamt inriktningsbeslut fran 2020 respektive det nu aktuella
reviderade inriktningsbeslutet:

Gemensamt
inriktningsbeslut 2020

Rev. inriktningsbeslut
2023

165 Igh inom SHIS
Kontor/hotell: 20 000 kvm
Bostadsratter: 70 Igh

Nettonuvarde inkl. 207 mnkr 85 mnkr
tidigare nedlagda

utgifter och inkomster

Utgifter 59,1 mnkr 184,5 mnkr
Inkomster (exkl. 0 3,7 mnkr
forsaljning)

Forsaljningsinkomster 72,9 mnkr 77,8 mnkr
Té&ckningsgrad: 336 % 151 %
Exploatering Hyresratter: Hyresratter:

98 Igh inom SHIS
Kontor/hotell/skola:

14 500 kvm + 5 000 kvm
gymnasieskola
Bostadsratter: 70 Igh

Tabell 1 - Jamforelse 6ver nyckeltal frdn gemensamt invikiningsbeslut
fran 2020 respektive det nu aktuella reviderade inriktningsbeslutet
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Projektets utgifter har kat visentligt jaimfort med det
gemensamma inriktningsbeslutet fran 2020. Projektets
tackningsgrad har sjunkit till 151 procent och nettonuvérdet
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster har minskat
med 111 mnkr fran 207 mnkr till 97 mnkr.

Stdrsta kostnadsposter (ej Gemensamt Rev. inriktningsbeslut
indexuppraknat) inriktningsbeslut 2020 | 2023

Gata inkl. markférstarkning 16,5 mnkr 59,1 mnkr
Ledningsomlaggning 20 mnkr 37 mnkr
Projektering, utredningar, 4,1 mnkr 23,4 mnkr
intern tid

Markreserv 4,7 mnkr 12,1 mnkr
Park inkl. grén komp - 11,4 mnkr
Serviskostnad 1,5 mnkr 5,4 mnkr
Byggledning 0,4 mnkr 2 mnkr

Tabell 2 Jamforelse storsta kostnadsposterna (ej indexupprdknat) frdan
gemensamt inriktningsbeslut fran 2020 respektive det nu aktuella
reviderade inriktningsbeslutet

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

Hudgrikonsekvemsser

i Kom

Muky 0N | DI04 | 10IS | 2026 | 02T Senare mentar
Resullatpv e rhan Expis : ' ' ‘ ' '

Lispanide mlikte Ko innd e 0.0 LX) .1 &l &1 i &, 1

Ej akrivelsaea imps fer rkaiaine s ® 0.0 {0 (X 0.0| 0% 4.5

laderurfinta 0,0 0 oA 0.0| i max -39
fAdhvmingar a0 { oo ".": L iy =44 b 20054
Feavimster Tarhister ;| (i) T .0 1] a0 sl T

lcke affentligs bidmg uppléanang 0,0 0.0 0f 0,0| 0.0 1.0
Exploatermpsbidray upplisning 0,0 0 T ,0| 1] ]
Explomerzgibidrag arsmeinm 0.0 o 0 .| ] {0
Summa resubstpaverkan mimnd [ opl oo wzal  ea] 61
Resultntphverkan TRN+ 50N

Driflskostmmnder TRN-S00

1.0 ) [ oan 1] mulan 1 o -0 d
Umderbbllskosmades trafiknimmndo e 1o b e |

Swmma resubatpiverian TRY5D% | o0 00 03 03] 83

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,8 miljoner kronor. Utgifter
som inte redovisas som en investering men som ar direkt
hénforliga till projektet uppgar till 0,4 miljoner kronor.
Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 8,3 miljoner
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kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgalder berdknas till cirka
6,1 miljoner kronor per &r. Reavinsten beréknas uppga till

76 miljoner.

Projektet innebér att Folkparksviagen och Safirgriand byggs om
till 6kad standard. Det innebér att forvantade underhallskostnader
bor bli lagre for trafiknimndens del under ett antal ar.

Ekonomiska osakerheter

Utifrén de kunskaper som finns i dagsldget har risker och
osdkerheter 1 projektet identifierats, och beaktats, i
lonsamhetskalkylen Underlaget som legat till grund for
kostnadsbedomningarna har till viss del en hogre detaljeringsgrad
dn vad som &r normalt for detta skede. Anledningen ér att
skyfallsproblematiken har bedomts som en sddan risk som
behover hanteras redan i systemhandlingsskedet. Det har stillt
hogre krav pé detaljeringsnivan for bl.a. skyfallsmodellering,
geoteknisk markundersékningar, trafikprojektering och krav pé
konsekvensbedomningar fran respektive berdrd ledningsigare.

Till generella risker 1 exploateringsprojekt hor fordndringar 1
byggpriser, ravarupriser samt markpriser. D4 upphandling av
entreprenader samt forsiljning av mark ligger flera ar fram i tiden
ar det svart att forutspd vad som har hint med prisutvecklingen
ndr projekten ska genomforas.

Det finns osdkerheter kring hur marknaden for kontor, hotell och
bostédder utvecklas i stadsdelen som 1 sin tur paverkar indexering
av forhandlad tomtrittsavgild for kommersiellt &ndamal och
forsdljning av mark for bostadsrittslagenheter. Det finns dven
osdkerhet hur marknaden paverkar byggaktorernas 6nskan om
langre genomforandetid.

Nettonuvirdet paverkas negativt av att gymnasiedindamal medges
inom en del av Skanskas byggritt. Om lonsamhetskalkylen skulle
forsdmras framover ser kontoret en mojlighet att minska
gymnasieskolans omfattning eller erbjuda forsiljning f6r den del
av byggritten som planeras for gymnasieskola.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi bedoms vara god trots mer omfattande
investeringar 1 allmén platsmark och minskade intdkter 4n vad
som tidigare berdknats. Eftersom det finns mer kunskap i projekt
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an vad som &r vanligt i detta skede bedoms riskerna for
avvikelser fran Ionsamhetskalkyler som négot lagre.

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

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser 70 ldgenheter i bostadsrétt
samt 98 ldgenheter 1 hyresritt. Hyresritterna ska genom SHIS
upplatas som genomgangsliagenheter for personer som av olika
skél inte har tillgdng till bostdder via den reguljara
bostadsmarknaden. SHIS har Stockholms stads bostadssociala
uppdrag och hyr ut ldgenheter enbart till de som uppfyller vissa
kriterier. SHIS samarbetar med socialtjanst och malet dr att de
boende sé snart som mgjligt ska kunna fa en bostad pa den
reguljdra bostadsmarknaden. Utver det som redan dr redovisat i
tidigare beslut kan dven foljande projektmal ndmnas:

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)
mojliggor virdeskapande kompletteringar (6p)

mangfald av upplatelseformer

fler permanenta genomgéngsbostider for flexibel
anviandning

Arbetsplatser och lokaler

Kontakt har tagits med stadsdelsforvaltningen och
socialforvaltningen angéende behoven av bostdder utifran LSS
och SoL. I dagslédget har det uttryckts ett behov men antalet
gruppbostider och gemensamhetsutrymmen har inte
specificerats. Kontakt har dven tagits med
utbildningsforvaltningen angéende behov av gymnasieskola i
omradet. Utbildningsforvaltningen ser inte ett behov att etablera
en ny kommunal gymnasieskola i Solberga men har inget emot
att fristdende aktor skapar fler gymnasieplatser 1 privat regi.

Den kommersiella verksamheten syftar till att utoka andelen
lokaler och frdmja verksamheter i s6derort, samt att tillgodose
sOderort med ytterligare arbetstillfallen. Uppskattningsvis
genereras cirka 300 nya arbetsplatser om byggritten anvédndas for
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skola och hotell. Om Skanskas byggnad enbart skulle inrymma
kontor kan ca 1 000 arbetsplatser tillskapas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

For att minska negativ inverkan pa de hoga naturvirden som
finns inom planomradet 14ggs stor vikt vid att spara dldre trdd och
storre sammanhingande miljoer och strdk inom den allménna
platsmarken. Kompensationsatgarder i form av faunadepaer,
mulmholkar och holkar for olika fagelarter utfors pa flera platser
inom planomréadet och ny vegetation som planeras inom omradet
har ett artval som utgér frén den naturtyp som finns hér, knutet
till tall och ek. Forutom dessa atgérder planeras det for en serie
av platsmarkorer t.ex. planeras det for att bearbetade trastockar
placeras ut i parkmiljéerna. Platsmarkorerna bjuder in till
parkstrék och befintliga stigar och visar pa utblickar och
intressanta inslag i naturmarken. Trdmaterialet kommer fran
nedtagna trdd i omradet. Markorerna kan, i ett senare skede och i
samarbete med stadsdelsforvaltningen, forses med information
som formedlar pedagogiska budskap om naturmiljon.

Konstnarlig utsmyckning

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

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att piga i cirka 12
manader. Mot bakgrund av detta planerasbyggstart till ar 2025
och forsta inflyttning bedoms till &r 2027.

Nasta beslutstillfdlle infaller vid genomforandebeslut. Nér
overenskommelse om exploatering ska triffas med exploatorerna
ska exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminirt ske kvartal 1, 2024.

Risker och osakerheter
Forutom ovanstdende redovisade ekonomiska risker listas nedan
de risker som bedoms kunna ha storst paverkan pa projekt:
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Skyfallshantering

Léansstyrelsen ger ingen tidig beddmning om skyfallshantering
innan granskning av detaljplanen. Det medfor en osékerhet
huruvida lénsstyrelsen accepterar de skyfallsatgérder som
projektet presenterar och det finns en risk att det stdlls krav pa
mer omfattande utredningar och atgérder &n vad som éar planerat
for idag. Ett exempel pa detta dr om bullervallen mot E4/E20
hallfasthet och tathet behdver utredas och huruvida den klarar av
de berdknade vattennivaer som forvéntas uppsta vid skyfall.

Ledningsomlaggning

Ledningsomliggning utgdr den nist storsta utgiftsposten.
Projektet har arbetat aktivt med att forsoka undvika
ledningsomldggning men projektets forutsittningar, redovisat
under ekonomiska osdkerheter, har inneburit att de
ledningsdgande bolagen kravt omlidggning i flera fall. I aktuellt
reviderat inriktningsbeslut finns riskpaslag for
ledningsomldggning men det finns dock alltid en risk att
kostnadsposten inte racker till.

Artskyddsutredning

En figelinventering har tagits fram som undersokt vilka faglar
som hackar i omradet vilket resulterade i observationer av ca 10
arter listade av naturvirdsverket. Projektet har kommit fram till
att det ar lampligt att utoka undersokning av tre av dessa arter 1
en sa kallad artskyddsutredning som omfattar mindre hackspett,
stare och svartvit flugsnappare. En risk 1 projektet &r om
artskyddsutredning kommer fram till att det behdvs dtgirder for
mindre hackspett. Det dr svart att tillgodose for arten behover
storre sammanhingande yta vilket kan paverka exploaterbar yta
och tidplan.

Byggsamordning

En annan osékerhet dr hur byggsamordning av fyra entreprenader
kommer att paverka genomforandet av projektet. Risk finns for
att samordningen kommer bli kostnadsdrivande och pdverka
tidplan. Denna osdkerhet kommer att beaktas och 1 den mén det
ar mojligt att utredas infér genomforandebeslut.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostédder, gymnasieskola och
arbetsplatser 1 ett bra kommunikationsldge, samtidigt som det kan
oka béde trivseln och sikerheten 1 omrddet och bidra till en
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blandad stad. Projektet &r viktigt for fortdtningen l&ngs med bada
sidor av Folkparksvigen, forutom ett tillskott av bostader, att
skapa en stadsgata med liv och rorelse och ge underlag till 6kat
serviceutbud.

Projektet bidrar 4ven med att stdrka det i dversiktsplanen
utpekade sambandet Alvsjd —Telefonplan, stirka kopplingen
mellan Folkparksvigen och centrala Alvsjé samt tydliggdra
entrén till Solberga.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



Kalkyl i I6pande prisnivad mnkr

Norra Folkparksvigen

Tidigare utgifter/inkomster [ Investeringskalkyl
Mnkr Ar tom 2022 lM Ar 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 & senare Total
Utgifter* Utgifter*
Investeringsutgift, markférvary 0,0| |Investeringsutgift, markforvary 0.0 0.0 0,0 0.0 0,0 0.0 0,0 00 0.0 0.0 00 0,0
Investeringsutgift kvartersmark 2,3 Investeringsutgift kvartersmark <03 -0,2 -6,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -6,6
Investeringsutgift allmén platsmark 96| |Investeringsutgift allmén platsmark 45 11 53 0.9 91,5 253 374 0.0 0.0 0.0 0.0 -166,0
Delsumma investeringsutgifter -11,9 Delsumma investeringsutgifter -4,9 -1,2 -11,4 -0,9 91,5 -253 -37,4 0,0 0,0 0,0 0,0 -172,6
varav ef aktiverbara utgifter (ingar i varav ej aktiverbara utgifter (ingar i delsumma
dels i -0.7 i i 0,0 0,0 0,0 0,0 05 0,6 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0 1,1
Driftskostnader TRN+SDN Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 03 -0,3 03 -03 03 03 -0,3 -0,3 -2,4
Underhallskostnader trafiknimnden Underhallskostnader trafiknimnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Delsumma dvriga 0,0 D ovriga utgifter/ 0,0 0,0 -0,3 -0,3 -0,3 -0,3 -0,3 -0,3 -0,3 -0,3 0,0 -2,4
‘Summa negativa kassafloden* -11,9 Summa negativa kassafloden* -4,9 -1,2 11,7 -1,2 91,8 -25,6 -37,7 -0,3 -0,3 -0,3 0,0 -174,9
Inkomster** Inkomster**
Investeringsinkomst kvartersmark 0,0 Investeringsinkomster kvartersmark 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Investeringsinkomster allm. platsmark 0,0| |Investeringsinkomster allm. platsmark 0.0 0.0 0.0 0.0 36 0.0 0.0 0,0 0.0 0.0 0,0 36
Delsumma investeringsinkomster 0,0 Delsumma investeringsinkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 3,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3,6
varav ej aktiverbara inkomster (ingar i varav ej aktiverbara inkomster (ingér i delsumma
delsumma investeringsinkomster) 00| |investeringsinkomster) 0,0 0,0 00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00 00
varav icke offentliga bidrag (ingar i varav icke offentliga bidrag (ingar i delsumma
i i 0,0 i 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 0.0 0,0 0,0
Forsiljningsinkomster 0,0 Forsiljningsinkomster 0,0 0,0 77,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 778
D 0,0 D 0,0 0,0 77,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 77,8
Lopande inkomster/intikter avgilder Lopande inkomster/intikter avgilder 0,0 0,0 6,1 6,1 6,1 6,1 6,1 6,1 6,1 6,1 49,1
Ovrig inkomster/intikter Ovriga inkomster/intikter 0.0 0.0 0,0 0.0 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Delsumma dvriga il 0,0 D ovriga i 0,0 0,0 6,1 6,1 6,1 6,1 6,1 6,1 6,1 6,1 0,0 49,1
‘Summa positiva kassafloden** 0,0 Summa positiva kassafloden** 0,0 0,0 84,0 6,1 9,8 6,1 6,1 6,1 6,1 6,1 0,0 130,5
Nettokassafléde 11,9 Kl 49 1,2 72,3 50 82,0 19,4 31,6 58 58 58 44,4
Restvérden**
Tomtrattsavgalder 217.6 217,6
Driftskostnader TRN+SDN -11,9 -11,9
Underhallskostnader trafiknamnden 1.6 -7,6
Investeringsutgift kvartersmark 0,0 0,0
Investeringsutgift allmén platsmark 0,0 0,0
Investeringsinkomster kvartersmark 0,0 0,0
Investeringsinkomster allmén platsmark 0,0 0,0
Férsaljningsinkomster 0.0 0,0
Ovriga intéikter 0.0 0,0
Summa restvéirden 198,1 198,1
Projektspecifika nyckeltal - inkl. restvirden 49 1,2 72,3 50 82,0 19,4 31,6 58 58 204,0 153,7
Exploateringskostnad kr/ekv ligenhet
ilopande prisniva -544 425 , diskontering 5 % i mnkr 97
Exploateringskostnad kr/kvm BTA i
Ipande prisniva 5444 per ekv Ight i tkr 292
Nettonuvirde, diskontering 5 % i mnkr inkl
tidigare nedlagda utgifter och inkomster 85
Nettonuvirde per ekv Ight i tkr inkl
tidigare nedlagda utgifter och i 257
Resultatanalys
tom 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 & senare
Resultatpaverkan ExpIN */**
Lépande intikter 0.0 0.0 6,1 6.1 6.1 6.1 6.1 6,1 6,1 6.1 max 6,1
Ej aktiverbara utgifter/inkomster netto**** 0,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,5 0,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Internriinta 0.0 0.0 0.0 0,0 0,0 02 02 39 38 3,7 max -3,6
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -44 -44 4.4 max 4.4
Reavinster/forluster 0.0 0.0 0,0 76,0 0.0 0,0 0.0 0,0 0.0 0.0 0,0 0,0
Icke offentliga bidrag upplésning 0.0 0,0 0.0 0,0 0.0 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Offentliga bidrag upplosning 0.0 0,0 0.0 0,0 0.0 0,0 00 0.0 0.0 0.0 0.0
Offentliga bidrag internrinta 0,0 0,0 0,0 0.0 0.0 0.0 0,0 0,0 0,0 0.0 0.0
Summa resultatpaverkan nimnd 0,0 0,0 0,0 82,1 6,1 6,1 59 59 22 21 2,0
Kalkylen uppriittad av:
Resultatpaverkan TRN+SDN */**
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 -0,3 03 03 03 -03 -0,3 -0,3 -0,3  mellan -0,3 och -0,4
Kalkylen granskad av ( a 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan 0 och -0.4
(ekonomichef eller motsvarande): Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,0 0,0 -0,3 -0,3 -0,3 -0,3 -0,3 -0,3 -0,3 -0,3
*Negativa kassafloden, dvs utfloden av pengar, anges med negativa tecken (minustecken) fore beloppen
**Positiva kassafloden, dvs infloden av pengar, anges med positivt tecken
dvs som intriffar efter kalkylperiodens slut (utvecklingen fran ar 11 och framit, blir kassaflode ar 10)

*#4% Under ar 2022-2023 rittas dessa kostnader genom finansforvaltningen
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Expl-Nyckeltal

Prisniva
2023

FORUTSATTNINGAR
Antal lagenheter 137
Antal kvm BTA bostader 13 705
Antal kvm BTA kommersiellt 19 500
Antal kvm BTA tomtrétt 26 205
Antal kvm BTA f{orséljning 7 000
Antal kvm BTA, privat 0
Summa kvm BTA 33 205
Totalt antal kvm inom detaljplanen (exklusive parkmark, gator och vatten) 15 000
Andel tomtrétt av totala antalet kvm BTA 79%
Andel forsdljning av totala antalet kvm BTA 21%
Andel privat av totala antalet kvm BTA 0%
Summa ekvivalenta ldgenheter 332
UTGIFTER (tkr) Fq
Kvartersmark
- Markforvarv 0
- lordningstillande av mark 8 289
Summa kvartersmark 8 289
Allmén plats 143 751
Summa allmén plats 143 751
SUMMA UTGIFTER 152 040
INKOMSTER (tkr)
Markforséljning 74 802
Iordningstéllande av kvartersmark 0
Allmén platsmark 3 047
Icke offentlig bidrag (Exploateringsbidrag) 0
Offentlig bidrag 0
SUMMA INKOMSTER 77 849
NYCKELTAL
Nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet (tkr) 449
Markutgift per ekvivalent lagenhet (tkr) 25
Markanlaggningsutgift per ekvivalent ldgenhet (tkr) 424
Exploateringsgrad 2,21
Nettonuvirde (tkr) 97 115
Nettonuvérde per ekvivalent Igh (tkr) 292
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