Utlatande Rotel | (Dnr KS 2019/742)

Fokus Skarholmen. Reviderat inriktningsbeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for projekt Fokus Skidrholmen godkénns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta planera
forutsdttningarna for exploatering inom Skérholmens stadsdelsomréade
for projekt Fokus Skérholmen till en investeringsutgift upp till 160
mnkr, som underlag for kommande genomforandebeslut.

3. Utgifterna for &r 2019 ska rymmas inom exploateringsndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget

for ar 2020.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Fokus Skédrholmen omfattar sammanlagt 16 exploateringsprojekt i
Skérholmens stadsdelsndmndsomrade, vilket dr samtliga pagéende plan- och
genomforandeprojekt i omradet. Sammanlagt utreds forutsittningar for cirka 6
500 bostider inom ramen for inriktningsbeslutet. Delprojektet Sitra Centrum,
som omfattar en omdaning av centrum och bland annat 415 nya bostdder, har
lagts till de ursprungligen 15 projekten, for att ingé i det reviderade
inriktningsbeslutet. Ett separat inriktningsbeslut for Satra centrum fattades av
exploateringsndmnden den 14 juni 2018, vilket exploateringsndmnden beslutat



ersitts av det reviderade inriktningsbeslutet for Fokus Skarholmen.
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Figur 1. Earta ver Skarholmens stadsdelsninmdsomrade med projektomraden som ingr i detta
beslut.

Fordyringar i projektet och behov av utokad utredningsutgift har foranlett
ett behov av ett reviderat inriktningsbeslut for projektet. Den 15 november
2018 godkéande exploateringsndmnden for sin del fortsatt utredning av
forutsattningarna for exploatering inom stadsdelsndmndsomradet Skidrholmen.
Néamnden beslutade ocksé att uppdra till exploateringskontoret att bearbeta
projektet for att 6ka I6nsamheten.

De berdknade forsiljningsinkomsterna har dkat fran 2,78 miljarder kronor
till 2,84 miljarder kronor genom att 6ka andelen bostadsrétter i delprojekten
Milaring, Algrytevigen och Skirholmsdalen. Andelen bostadsritter har
hiarmed o6kat fran 50 procent till 57 procent totalt sett.

Utgiftssidan har setts 6ver bade i delprojekten och pé koncernniva. Bland
annat har medel funnits avsatta for en ombyggnation av Skédrholmsvégen for
att mojliggora en eventuell dragning av Spéarvig syd. Detta ska i sa fall
bekostas av Trafikforvaltningen i Region Stockholm, och ingér inte ldngre i
projektkalkylen. Oversynen av projektet har medfort att det beriiknade
nettonuvérdet inklusive nedlagda utgifter till detta beslutstillfalle 6kat fran
minus 237 miljoner kronor till 62 miljoner kronor.



Med utgéngspunkt i detta uppdrag har Fokus Skdrholmen och dess
ingdende delprojekt omarbetats. Den 25 april 2019 togs drendet upp pa nytt i
exploateringsndmnden. Exploateringsndmnden beslutade da att godkénna
fortsatt utredning av forutséttningarna for exploatering inom
stadsdelsndmndsomradet Skarholmen, och att hemstilla drendet till
kommunfullmiktige for godkédnnande. Inriktningsbeslut for projekt vars
investeringsutgifter bedoms Gverstiga 300 miljoner kronor ska enligt stadens
investeringsregler beslutas av kommunfullméktige.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att Fokus Skdrholmens genomforande
har stor potential att visentligt pdverka utvecklingen i Skérholmens
stadsdelsndmndsomrade i positiv riktning. Projektets l4ga I6nsamhet stéller
dock 6kade krav pa stadens formaga att finansiera projektet.

Mina synpunkter

Detta reviderade inriktningsbeslut innebér en vilbehovlig genomgéing av
projektet Fokus Skédrholmen. I inledningen av projektet sdg vi med oro pa den
ekonomiska kalkylen, den oron visade sig vara befogad och darfor har
inriktningsbeslutet nu reviderats. Fokus Skédrholmen tillfor tusentals nya
bostéder, idrottsytor, skolor och samhéllsservice till ett omrade i ytterstaden
dar utbyggnaden hittills varit mycket begransad. Projektet har stor potential att
paverka stadsdelens utveckling i en positiv riktning. Dé projektet fortfarande
ar i ett tidigt skede finns det fortfarande manga osidkerheter och risker. I arbetet
framdver kréavs det ett ndra samarbete och fortsatt god ekonomisk kontroll for
att sdkerstélla projektets genomforbarhet, av respekt mot Stockholmarnas
skattepengar. I Gvrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Projektbeskrivningar
3. Exploateringsnyckeltal
4. Nuvérdeskalkyl
5. Kainslighetsanalys — Exploateringsnyckeltal for lagt scenario



Kénslighetsanalys — Nuvéardeskalkyl for lagt scenario
Kénslighetsanalys — Exploateringsnyckeltal for hogt scenario
Kénslighetsanalys — Nuvérdeskalkyl for hogt scenario
Lonsamhetskalkyl inklusive ny idrottsyta i anslutning till delprojektet
Séderholmen samt nya grundskolor i delprojekten Milaréng och
Varbergsvigen
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Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Emilia Bjuggren och Jan Valeskog (alla
S) och borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.

1. Att foredragande borgarrddens forslag till reviderat inriktningsbeslut delvis
godkénnes
2. Att ddrutover framfora foljande

Fokus Skdrholmen ir ett profilprojekt for socialt hallbar stadsutveckling. Projektet
handlar bade om att bidra till 6kat bostadsbyggande i ett omrade dér det knappt byggts
nagot sedan miljonprogrammens tid, samt att styra mer av stadens investeringar till
omradet. Mélet dr att med utgdngspunkt i Skdrholmens lokala forutsattningar tillfora
nya vérden och skapa en trygg och levande stadsdel. Det handlar inte bara om att
bygga nya bostdder, skolor och férskolor, utan ocksa om att skapa trygga stadsrum och
lanka ihop omréaden till mer sammanhéllna stadsmiljoer. Det dr dérfor mycket
olyckligt att exploateringskontoret minskar projektbudgeten och sina investeringar i
Skérholmen. En buffert behdver exempelvis vara kvar for att sékra tillforandet av
kvaliteter i det offentliga rummet.

Vi vill ocksa framhélla vikten av att inte forandra fordelningen av upplételseformer
genom att 6ka andelen bostadsritter, och ddrmed dverge likafordelningsprincipen i
projektet. Exploateringskontoret framhaller att ett 6kat antal bostadsrétter i projektet
forviantas forsena mojligheten att férdigstélla bostdderna. Det dr helt felaktig politik att
minska hyresrétterna. En blandad bebyggelse behdvs i hela staden, men det finns
samtidigt ett stort behov av sérskilt hyresritter. Det giller for Gvrigt inte minst
stadsdelar som domineras av bostads- och dganderétter och dar majoriteten redan har
stoppat Stockholmhus. Déarutdver kommer eventuella ombildningar att ytterligare
bidra till bristen pa hyresritter med 6verkomliga hyror, vilket sérskilt drabbar hushall
med laga inkomster och avsaknad av kapital.

Segregationen och den urbana ojamlikheten &r en av var tids stora utmaningar.
Stadsutveckling har en viktig roll i arbetet for att bryta denna utveckling. Genom
projektet Fokus Skdrholmen har Stockholm paborjat ett arbete med att anvinda
stadsutvecklingen for att stirka den sociala hallbarheten. Detta arbete maste utvecklas



och fortsitta, inte skiras ner. Stockholm maste vixa i stadens alla delar, inte bara i de
ekonomiskt mest I16nsamma.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Inriktningen for projekt Fokus Skdrholmen godkéanns.
2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta planera
forutsattningarna for exploatering inom Skérholmens stadsdelsomréade
for projekt Fokus Skarholmen till en investeringsutgift upp till 160
mnkr, som underlag fér kommande genomforandebeslut.
3. Utgifterna for ar 2019 ska rymmas inom exploateringsndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget

for ar 2020.

Stockholm den 21 augusti 2019

P& kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson

Reservation anfordes av Karin Wanngard, Jan Valeskog och Emilia Bjuggren
(alla S) och Clara Lindblom och Rashid Mohammed (bédda V) med hinvisning
till Socialdemokraternas och Vansterpartiets gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Sissela Nordling Blanco (Fi) med hinvisning till
Socialdemokraternas och Vénsterpartiets gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Fokus Skdrholmen omfattar sammanlagt 16 exploateringsprojekt i
Skérholmens stadsdelsndmndsomrade, vilket dr samtliga pagéende plan- och
genomforandeprojekt i omradet. Sammanlagt utreds forutsittningar for cirka 6
500 bostidder inom ramen for inriktningsbeslutet. Delprojektet Sitra Centrum,
som omfattar en omdaning av centrum och bland annat 415 nya bostéder, har
lagts till de ursprungligen 15 projekten, for att ingé i det reviderade
inriktningsbeslutet. Ett separat inriktningsbeslut for Sétra centrum fattades av
exploateringsndmnden den 14 juni 2018, vilket exploateringsndmnden beslutat
ersitts av det reviderade inriktningsbeslutet for Fokus Skdrholmen.

De i Fokus Skédrholmen ingaende delprojekten har kommit olika langt i
planprocessen. Fyra projekt ér i genomforandeskede: Sitra gard, Varfrugillet,
Varbergstoppen och S6derholmen. Dartill har exploateringsndmnden ocksé
fattat genomforandebeslut for projekten Milardng, som hemstillts till
kommunfullméktige parallellt med detta drende. Genomforandebesluten for
Sétra gard och Vérfrugillet har fattats pa delegation, dé utgifterna bedéms
understiga 10 miljoner kronor.

Fokus Skédrholmen har inneburit ett intensivt planarbete sedan det tidigare
inriktningsbeslutet fattades av kommunfullmiktige den 4 september 2017.
Utredningsarbetet har ytterligare klargjort forutséttningarna for genomforandet
av projektet med ingdende delprojekt och sammantaget medfort vasentligt
forandrade kalkylforutsittningar. Okad kunskap om vilka arbeten som kommer
att behdva utforas for att genomfora planerna har medfort att tidplanerna
forskjutits, vilket ocksa paverkar den berdknade projektlonsamheten.

I det reviderade inriktningsbeslut som behandlades av
exploateringsnimnden i den 15 november 2018 berdknades utgifterna till 3,1
miljarder kronor, investeringsinkomsterna till 101 miljoner kronor och
forsdljningsinkomsterna till 2,78 miljarder kronor. Utgifterna hade ddrmed
Okat med cirka 1 miljard jamfort med det ursprungliga inriktningsbeslutet.
Nettonuvérdet inklusive redan nedlagda utgifter berdknades till minus 237
miljoner kronor, och tickningsgraden berdknades till 92 procent.

P& uppdrag av exploateringsndmnden har projektet darefter bearbetats bade
pa inkomst- och utgiftssidan for att 6ka Ionsamheten. Uppdraget var att 6ka
lénsamheten exempelvis genom att 6ka exploateringsgraden, se dver
fordelningen mellan bostadsrétter och hyresritter, se Gver genomforandetiden
eller helt se 6ver enskilda projekt.



Oversynen av projektet har medfort att det beriiknade nettonuvirdet
inklusive nedlagda utgifter till detta beslutstillfdlle 6kat fran minus 237
miljoner kronor till 62 miljoner kronor.

De berdknade forsiljningsinkomsterna har dkat fran 2,78 miljarder kronor
till 2,84 miljarder kronor genom att 6ka andelen bostadsrétter i delprojekten
Miilariing, Algryteviigen och Skiirholmsdalen. Andelen bostadsritter har
hérmed okat fran 50 procent till 57 procent totalt sett.

Utgiftssidan har setts 6ver bade i delprojekten och pa koncernniva. Bland
annat har medel funnits avsatta for en ombyggnation av Skérholmsvégen for
att mojliggora en eventuell dragning av Sparvég syd. Detta ska i sa fall
bekostas av Trafikforvaltningen i Region Stockholm, och ingér inte lédngre i
projektkalkylen.

Medel har dven funnits avsatta inom huvudprojektet for att mojliggora
ospecificerade investeringar i allmin plats, som inte &r direkt kopplade till de
ingdende exploateringsprojekten. Syftet har varit att kunna tillfora kvaliteter i
det offentliga rummet, genom exempelvis torg- och parkupprusningar,
omdaningar av gator och trygghetsanpassningar av gangtunnlar. Dessa medel
redovisas inte lingre i samma omfattning som tidigare i
exploateringsprojektets kalkyl. Ett skil &r att trafiknimnden 6ver tid har
beslutat om ett flertal konkreta grona investeringar, genom Gronare
Stockholm, 1 Skidrholmen. Vilket minskat behovet av den buffert som funnits
inom Fokus Skérholmen.

De sammanlagda investeringsutgifterna for de ingaende delprojekten i
l6pande prisniva berdknas till cirka 2,8 miljarder kronor. De sammanlagda
investeringsinkomsterna berdknas till cirka 99 miljoner kronor. Inkomster fran
forséljning av mark i samband med bostadsbebyggelse berdknas till cirka 2,8
miljarder kronor, och reavinsten till 2,6 miljarder kronor.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet som hel-het ger
ett positivt nettonuvérde inklusive tidigare nedlagda utgifter om 62 miljoner
kronor. Projektets tdckningsgrad berdknas uppga till 102 procent.

Det tidigare inriktningsbeslutet for Fokus Skirholmen, som beslutades av
kommunfullmiktige den 4 september 2017, omfattar utredningsutgifter upp till
totalt cirka 100 miljoner kronor. Utgifterna avser initiala utredningar for
omréadet som helhet och platsspecifika utredningar kopplade till enskilda
projekt fram till genomforandebeslut med mera. Till och med &r 2018 har 105
miljoner kronor upparbetats. I forslaget till reviderat inriktningsbeslut foreslas
utredningsutgifterna okas till 160 miljoner kronor.

Lonsamhetskalkylen baseras pa ett huvudscenario med avseende pé antal
bostider i delprojekten samt en viss overvikt av bostadsritter i forhallande till



hyresratter. For att belysa hur andelen bostadsrétter paverkar lonsamheten
redovisas dven en kanslighetsanalys i form att ett hg- och ett lagscenario.
Nettonuvérdet varierar enligt kinslighetsanalysen mellan minus 152 miljoner
kronor i ldgscenariot och 169 miljoner kronor i hogscenariot.

For att visa pa hur genomforandetiden paverkar 16nsamheten redovisas
dven en kénslighetsanalys dar genomforandet forskjutits med tva ar, vilket
enligt analysen paverkar nettonuvirdet negativt med cirka 130 miljoner
kronor.

I samband med inriktningsbeslut ska dven en 16nsamhetskalkyl som &ven
omfattar investeringar som tillkommer till foljd av exploateringen redovisas,
exempelvis utgifter for skola och idrottsytor. I drendet redovisas en kalkyl dér
tvé planerade f-9-skolor och nya idrottsytor réknats in. Stadens utgifter for
dessa investeringar uppskattas till sammanlagt 617 miljoner kronor. Inklusive
dessa foljdinvesteringar uppgar stadens utgifter till cirka 3,78 miljoner kronor.
Nettonuvérdet inklusive redan nedlagda utgifter uppgar enligt kalkylen till
minus 555 miljoner kronor.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrade den 25 april 2019
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning av
forutsittningarna for exploatering inom stadsdelsndmndsomréadet
Skédrholmen samt foreslar att kommunfullmaktige godkdnner
projektet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att fortsitta utredningarna upp
till 160 mnkr. Reviderat inriktningsbeslut.

2. Exploateringsndmnden beslutar att detta reviderade
inriktningsbeslut ersitter tidigare inriktningsbeslut for delprojekt
Sétra centrum. Tagna genomforandebeslut for delprojekt ska
fortsatt gélla oforindrat.

Reservation anfordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S) och Clara Lindblom m.fl.
(V), bilaga 1.

Exploateringskontoret tjénsteutlatande daterat den 8 april 2019 har i
huvudsak féljande lydelse.



Fokus Skdrholmen &r en satsning for att samla stadens forvaltningar och bolag i en
gemensam ambition att 6ka bostadsbyggande och stadsutveckling i Varberg,
Skdrholmen, Bredidng och Sitra. Enligt beslut i Stockholms stads
kommunfullméktige dr Fokus Skédrholmen ett profilprojekt for socialt héllbar
stadsutveckling. Det stadsovergripande perspektivet mojliggdr en samordning av
sociala insatser i nirtid och stadsbyggnadsinvesteringar med olika tidshorisont.
Utover de medel som é&r avsatta inom respektive delprojekt for utbyggnad av allmén
plats sa var dven en del medel avsatta i ett dvergripande koncernprojekt for Fokus
Skdrholmen. Syftet med dessa investeringsmedel var att tillféra kvalitéer i de
offentliga rummen utanfor exploateringsprojekten, torg- och parkupprustningar,
omdaningar av vissa gator och trygghetsanpassning av vissa gangtunnlar. Dessa
investeringsmedel har till detta beslutstillfdlle omfordelats och &r inte ldngre
redovisade i exploateringsprojektets 16nsamhetskalkyl i samma omfattning som i
tidigare beslut.

Trafikndmnden har 6ver tid beslutat om ett flertal grona investeringar, genom ett
Gronare Stockholm, i Skdrholmen vilket motiverar en viss neddragning av
exploateringsprojektets investeringsmedel for park- och torgupprustningar inom
Fokus Skdrholmen.

Utover detta fanns medel avsatta for pa sikt bygga om vissa vigavsnitt inom
Skirholmens stadsdelsnimndsomrade. Aven dessa medel avsig investeringar som
inte var direkt kopplade till exploateringsprojekten. Syftet med dessa investeringar
var att skapa en trygg milj6 dir oskyddade trafikanter ror sig. I samradd med
Trafikkontoret har Fokus Skdarholmen lyft ur dessa medel fran projektets
investeringskalkyl och sett 6ver andra mer prioriterade trafiksédkerhets- och
hastighetsddmpande atgérder.

Skérholmens stadsdelsforvaltning har dérutover sokt och beviljats
trygghetsinvesteringsmedel vilket motiverar en viss neddragning av
exploateringsprojektets medel for trygghetsanpassningar av gangtunnlar utanfor
delprojekten.

Exploateringskontoret kommer tillsammans med Trafikndmnden och
Skérholmens Stadsdelsndmnd, genom Fokus Skédrholmens styrgrupp, bevaka och
samordna dessa atgérder under det fortsatta arbetet for att tillsammans prioritera
atgdrder for en trygg och sammanhéngande helhet.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar positivt
nettonuvédrde om 165 mnkr, motsvarande 62 mnkr inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster. Detta baseras pé ett scenario dér ca 43 % av det totala antalet
bostdder som planeras inom Fokus Skdrholmen dr hyresrétter, och ca 57 % é&r
bostadsritter.

De sammanlagda utgifterna i l16pande prisniva berdknas till ca 2,8 mdkr och
inkomsterna beréknas till ca 99 mnkr. Motsvarande siffror for det tidigare reviderade
inriktningsbeslutet var sammanlagautgifter om ca 3,1 mdkr och inkomster ca 101



mnkr, och i det ursprungliga inriktningsbeslutet frdn 2017 var sammanlagda utgifter
om ca 2,05 mdkr och inkomster ca 57 mnkr.

Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 102
%, jamfort med 92 % i det tidigare reviderade inriktningsbeslutet och 129 % i det
ursprungliga inriktningsbeslutet.

Forséljningsinkomster berdknas till ca 2,84 mdkr. Inkomsterna ar berdknade
delvis utifrdn genomforda dverenskommelser med markanvisade byggherrar samt,

for dnnu ej markanvisade omréden, utifran forsiktiga bedomningar kring

marknadsvirden. Forsiljningsinkomsterna bedéomdes i det tidigare reviderade
inriktningsbeslutet till ca 2,78 mdkr och till ca 3 mdkr i det ursprungliga

Jamforelse nyckeltal
Rev. inrikiningsbesiur okt

Inrikmingsbesiut jun 2097

Rev. inriktningsbesiur

2018 mars 2019
Mettonuvande 646 MNettonuvarde -182  Meftonuvarde 165
mnkr mnkr mnkr

. taigare 5 pitdgre 2 kg O™
nedlagda utgifter mnkr nedlagda utgifter mnkr nedlagda utgifter

och inkomster och inkomster och inkomster

Investerings- -2,0 Investerngs- -3.1  Investerings- 28
utgifter mdkr  utgifter mdkr utgifter mdkr
Investenngs- 57 mnkr  Investenngs- 101 Investerings- 99 mnkr
inkomster inkomster mnkr  inkomster

Tackningsgrad 120 % Tackningsgrad 92 % Tackningsgrad 102 %
Fdrsalnings- 3,0  Farsalinings- 2,78 Forsdlnings- 2684
inkomster mdkr  inkomster mdkr  inkomster mdkr
inriktningsbeslutet.

Malet med projektet ar att tillfora nya sociala varden och skapa en
sammanhéngande, trygg och levande del av Stockholm. Unikt f6r Fokus Skiarholmen
ar det stadsovergripande uppdraget dir stadens ndmnder och bolag kraftsamlar sina
investeringar vilket mdjliggdr en omfattande samordning av sociala insatser i nartid
och stadsbyggnadsinvesteringar med olika tidshorisont.

Planeringen startade i slutet av 2015 och utvecklingen kommer att pdga under
manga ar och i flera olika etapper.

Fokus Skdrholmen omfattar geografin Skdrholmens stadsdelsnimndsomrade med
stadsdelarna Varberg, Skdrholmen, Sitra och Bredéng samt grinszonen mellan
Bredéng och Milarhdjden, se karta nedan.
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Figur 1. Earta dver Skirholmens stadsdelsninmdsomrade med projektonraden som ingar i detta
beslhut.

I stadsdelen bor det idag cirka 37 350 personer (2018). Av bostadsbestandet
utgors cirka 13 procent av sméhus och resterande ar flerbostadshus. I
flerbostadshusbestandet &r cirka 19 procent bostadsritter, 45 procent hyresritter med
privata fastighetsdgare och 36 procent hyresrétter som innehas av de allminnyttiga

bostadsbolagen.

Tidigare beslut

Tidizare beslut Folus Skirholmen

Damum Nimnd/ Beskrivning

Kontor

2015-10-27 Expln Utredningsbeslut pa delegation inom.
exploateringskontoret

2015-12-10  Sbn Start-PM Fokus Skirholmen

201603-22 Expln Utredningzbeshat fér Fokus
Skirhelmen

2016-11-10 Expln Markanvisning till ankarbyggherrar
for 3 stémre utredningsomraden —
Varbergsvigen, Skirholmsdalen
(tidigare Sodra Skarholmsvagen).
Milaring, Algrvtevigen och
Kraksitra (tidizare
Bjorksitravigen/Kraksitrabacken).

2017-09-04 EKF Innikiningsbeshit fir Fokus
Skarhelmen

201802-01 Expln Dnr E2017-047735. Konstprojekt 1
WVarberg, genomfirandebeshut.

201806-14 Expln Dnr E2018-01940. Programarbete
for Centrala Skitholmen, del av
Fokus Skarholmen, samt tidig
markreservation for utredning av
placering av samhillsfastighet pa del
av fastigheten Skirholmen 2:1 aill
Hemsd AB.

2018-11-15 ExpIN Dmr E2018-03400. Reviderat
mrikinmgsbeslut fér Fokus
Skarhelmen.
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Sedan inriktningsbeslutet for Fokus Skarholmen fattades av kommunfullméktige
2017 har mycket hdnt inom Fokus Skédrholmen. Bland annat har fem detaljplaner
varit pa samrad varav tre dr nagra av de storre planomradena. Tre detaljplaner har
antagits; Sdtra gard, Varbergstoppen och Varfrugillet, och genomférandebeslut har
tagits for dessa delprojekt. Under hosten 2017 genomfordes ett andra
jamforelseforfarande infor markanvisning dér sex stycken byggaktorer anvisats med
krav pa sociala dtgérder. Beslut om markanvisning och inriktningsbeslut for
utveckling av Sitra centrum fattades varen 2018. Ett reviderat inriktningsbeslut
godkéndes i exploateringsndmnden den 15 november 2018, 1 huvudsak enligt
Exploaterings forslag till beslut. Exploateringskontoret fick da i uppdrag av
exploateringsndmnden att bearbeta projektet for att 6ka dess 16nsamhet, innan det tas
upp i kommunfullméktige for beslut. Beslut fattade av exploateringsndmnden per
delprojekt sedan inriktningsbeslutet togs listas i tabellen nedan.

Detta reviderade inriktningsbeslut ersitter tidigare inriktningsbeslut som finns for
delprojektet Sétra centrum. Dock ar innehéllet i tidigare beslut oforéndrat for detta
delprojekt.

Tidigare beslut delprojekt
Datum Néamnd/kontor Projekt/beskrivning
2017-08-24 Expln Maisholmen 21, Dnr
E2017-01847
Markanvisning for kontor
och bostider inom del av
fastigheten Mésholmen 21
1 Skérholmen till AB
Stockholmshem
2017-09-21 Expln Bjorksétravigen, Sitra
gz‘ird, Dnr E2017-02800
Overenskommelse om
exploatering med
forsdljning, for bostader
inom del av fastigheten
Satra 2:1 1 Satra med
Bonava Sverige AB.
2017-10-12 Expln Milaring
Dnr E2017-03104.
Markanvisning for
bostadsdndamal inom del
av fastigheten Sétra 2:1 i
Breding till AB
Stockholmshem.
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2017-11-09

Expln

Dnr E2017-03279.
Markanvisning for
bostadsdndamal inom del
av fastigheten Sétra 2:1 i
Breding till Botrygg
Forvaltningsfastigheter
AB.

2017-11-09

Expln

Dnr E2017-03279.
Markanvisning for
bostadsdndamal inom del
av fastigheten Sétra 2:1 i
Mailarhgjden till M AB.

2017-11-09

Expln

Dnr E2017-03279.
Markanvisning for
bostadsandamal inom del
av

fastigheten Sétra 2:1 i
Breding till Storstaden
Stockholm Bostad AB.

2018-02-01

Expln

Dnr E2017-03922.
Markanvisning for
bostadsandamél inom del
av fastigheten Sétra 2:1 i
Skdrholmen till AB
Stockholmshem.

2018-02-01

Expln

Dnr 2017-03920.
Markanvisning for
bostadséndamal inom del
av fastigheten Sétra 2:1 i
Bredaing till
Sveafastigheter Bostad
AB.

2018-11-15

Expln

Dnr E2018-02322.
Mailardng inom Fokus
Skérholmen.
Genomforandebeslut
Tilldgg till markanvisning
for bostider i Mélarhéjden
till HSB Bostad AB.
Markanvisning for
drivmedelstation i
Fruéngen till Preem AB,
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for forskola och skola i
Breding respektive
Mailarhgjden till
Skolfastigheter i
Stockholm AB, samt for
verksamhetsdndamal i
Bredéng till Sagax Satra
AB.

2017-10-12

Expln

Skédrholmsdalen

Dnr E2017-03105.
Markanvisning for
bostadsdndamal inom del
av fastigheten Skdrholmen
2:1 i Skdarholmen till AB
Stockholmshem. Foreslés
upphévas i detta beslut.

2017-11-09

Expln

Dnr E2017-03279.
Markanvisning for
bostadsdndamal inom del
av fastigheten Skarholmen
2:1 1 Skérholmen till Alm
Equity AB.

2017-11-09

Expln

Dnr E2017-03279.
Markanvisning for
bostadsdndamal inom del
av fastigheten Skédrholmen
2:1 i Skérholmen till
Magnolia Bostad AB.

2017-10-12

Expln

Virbergsvigen
Dnr E2017-02957.

Markanvisning for
bostadsdandamal inom del
av fastigheten Skédrholmen
2:1 1 Skdrholmen till AB
Svenska Bostéder.

2017-11-09

Expln

Dnr E2017-03279.
Markanvisning for
bostadsdndamal inom del
av

2018-05-24

Expln

Dnr 2016-00471.
Markanvisning for skola
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och forskolor inom
fastigheten Skdrholmen
2:1 mfl i Varberg till
Skolfastigheter i
Stockholm AB.

2017-10-12

Expln

Stangholmsbacken,

Dnr 2017-01848.
Markanvisning for
bostdder inom
Stangholmen 1 till
Vatrumsteknik i
Skandinavien AB. Inom
Stangholmen 2 till Olov
Lindgren AB. Inom
Béverholmen 7 samt del av
Skarholmen 2:1 till Olov
Lindgren AB, M2 Asset
Management AB,
Fastighets AB Senator och
Anders Ivarsson AB. Inom
Lillholmen 6 samt del av
Skérholmen 2:1 till M2
Asset Management AB.
Inom del av fastigheten
Skérholmen 2:1 till
Vatrumsteknik i
Skandinavien AB och M2
Asset Management AB.

2019-02-14

Expln

Dnr 2018-04517.
Markanvisning for
forskola inom
fastigheterna Krokholmen
1 och del av Skdrholmen
2:1 i Skdrholmen till
Skolfastigheter i
Stockholm AB

2017-10-12

Expln

Virbergstoppen, Dnr
E2015-02228
Overenskommelse om
exploatering med
forsiljning respektive
tomtratt, for bostdder inom
del av fastigheten
Skérholmen 2:1,
projektomrade
Varbergstoppen, Fokus




Skarholmen, till
Maérbérsstigen Fastighets
AB och Ake Sundvall i
Stockholm AB samt
Wistbygg
Projektutveckling
Stockholm AB.
Genomforandebeslut

2018-01-29

Dnr 123-1634/2017
Genomforandebeslut
Hemstéllan fran
exploateringsndmnden

2017-12-07

Expln

Virfrugillet, Dnr E2015-
00156

Overenskommelse om
exploatering med
forsiljning, for bostader
inom del av fastigheten
Satra 2:1 1 Breddng med
ASF2 och Ake Sundvall i
Stockholm AB.

2018-08-23

Expln

Overenskommelse om
exploatering med
forsaljning, for bostader
inom del av fastigheten
Satra 2:1 1 Breddng med
ASF2 och Ake Sundvall i
Stockholm AB. Reviderat
beslut.

2018-06-14

Expln

Sétra centrum, Dnr
E2018-01916
Markanvisning for
bostédder, kultur och handel
inom fastigheten Hogsétra
10 samt del av Sétra 2:1
till Satra Centrum
Fastigheter AB och for
bostdder samt
studentbostdder inom
fastigheten Djursitra 3, del
av Hogsétra 10 samt del av
Sétra 2:1 till GreenDoor
Satra AB , i Satra, Fokus
Skarholmen.
Inriktningsbeslut. (Ersétts
av detta beslut)




Lagesredovisning

Detta reviderade inriktningsbeslut innefattar 16 stycken exploateringsprojekt med en
geografisk spridning 6ver hela stadsdelsndimndsomradet. Ett projekt, Sétra centrum,
har tillkommit sedan inriktningsbeslutet togs 2017. Projekten benimns
fortsittningsvis “’delprojekt” i detta tjénsteutlitande.

I och med att delprojekten arbetats igenom mer sedan inriktningsbeslutet togs
finns nu béttre kalkylunderlag for ett flertal av delprojekten. Ett mer detaljerat
kalkylunderlag i kombination med generell Gversyn och omvirdering av oforutsedda
kostnader, medfor att bedomda utgifter i manga av delprojekten 6kat. Mer kunskap
om vilka arbeten som kommer att behdva utforas for att genomfora planerna finns
ocksa vilket medfort att tidplanerna forskjutits. Stadens investeringsriktlinjer anger
att reviderat beslut ska tas vid vdsentlig avvikelse vilket dessa ndmnda forandringar
har gett upphov till.

Utbyggnaden av omraddena kommer att ta manga ar att fardigstélla. Dels krivs i
flertalet delprojekt omfattande investeringar for staden innan kvartersmark kan
tilltradas av byggaktorer. Det har ocksa blivit tydligt att det &r nddvandigt med en
successiv utbyggnadstakt av bostdderna for att forhalla sig till marknaden. En
lamplig niva har med konsulthjilp och diskussioner med Bostadsformedlingen i
Stockholm uppskattats till ca 400 bostéder per ar (bade bostadsratter och hyresrétter).

Genomforandet av detaljplanerna kommer att startas 16pande efter de vunnit laga
kraft. For att delvis kunna hantera en successiv utbyggnadstakt av bostdderna har det
i delprojekten Varbergsvégen och Skdrholmsdalen identifierats deletapper for hur
stadens investeringar kan delas upp for att f6lja utbyggnaden av bostdderna. Syftet
med detta &r att i viss man forsoka anpassa stadens investeringar till nir bostéderna
kan byggas.

Arbetet med revidering av tidplanerna for delprojekten fortgér 16pande
allteftersom arbetet med projektering av utforandet gér framat.

I tabellen nedan listas ingéende projekt.
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Projekt

Antal
bostader

Skede och avwikelse fran
inriktningsbeslut

1. 5aderholmen

300

Detaljplanen podkdndes i
stadsbyggnadsnamnden i december
2018. Genomfdrandebeslut och
antagande av detaljplanen planeras
tas upp for beslut i
kommunfullmaktige under kvartal 2
2015.

Sedan inriktningsbesiutet har
systemhandling tagits fram.
Projektet visar nu pa ett positivt
nettonuvirde om 13 mnkr jmf med
34 minkr i det gemensamma
inriktningsbeslutet fattat i
kommunfullmaktige 2017.

2. \arbergstoppen

400

Genomforande.

Genomforandebeslut fattat av KF
2018-01-25. Beslutet galler
ofdrindrat.

3_Varbergsvagen

1000

Planarbete infor granskning.

Sedan inriktningsbeslutet togs har
planarbetet och projektering av
stadens arbeten kommit langre.
Fordyrmingar har konstaterats
Jj@mfdrt med tidigare beslut och
genomfarandetidplaner har
reviderats. Projektet visar nu pa ett
negativt nettonuvarde om -126
mnkr jmf med positivt nettonuvarde
om 117 mnkr i det gemensamma
inriktningsbeslutet fattat i
kommunfullm aktige 2017.

4_Aspholmen

Vilande

Projektet dr vilande varfor inget
beddmt antal bostader finns i
dagslaget.
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skede och avvikelse fran
inriktningsbesiut

5. Stangholmshacken

Planarbete infar samrad.

Sedan infiktningsbeslutet fattades
har planomradet justerats, ett
delomrade har utgatt och
ytterligare omraden tillkommit dar
nya markanvisningar skett.
Projektet visar nu pd ett positivt
nettonudrde om 13 mnkr jmf
med 3 mnkr i det gemensamma
inriktningsbesiutet fattat i
kommunfullmaktige 2017

6. Masholmen 21

Planarbete infdr granskning.

Utgifterna i projektat ar desamma
som vid inriktningsbeslutet. De
uppskattade inkomstemna ar
ofdrandrade. Projektet visar pd et
positiet nettonuvarde om 14 minkr
jrf med 19 minkr i det
gemensamma inrikiningsbeslutet
fattat i kommunfullm3ktige 2017.

7. skarholmsdalen

750

Planarbete infdr granskning.

Sedan det gemensamma
inriktningsbheslutet togs 2017 har
planstrukturen arbetats om
avsevart och arbete med
projektering av stadens arbaten
har skett. iInnebar firdyrningar
jamfdrt med tidigare beslut.
Uppdaterad genomforandetidplan
hidrar ocls3 till att projekbet mu
visar pd ett negativt nettonuvarde.
som en del av uppdraget for detta
reviderade inriktningsbeaslut for
Fokus skarholmen har
fordelningen mellan hyresratter
och bostadsratter setts Gver i
projektet, dar andelen
bostadsratter for annu
omarkanvisade byggratter nu
okats och hyresratter minskat.
Darutdver har genomlysning gjorts
pa projektekonomins utgiftssida.
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Frojekt

skede och avvikelse fran
inrikiningsbesiut

7. Skdrholmsdalen
fortsattning

Projektet visar nu pa ett negativt
nettonuwe drde om -58 mnkr jmf
mead -155 mnkr i det reviderada
inrikiningsbeslutet som
godkdndes | exploateringsnamnde
i novembser 2018, samt jmf mead
positivt nettonuvarde om 162
mnkr i kemmunfullmaktige 2017,

E. Bjorksatravagen

250

Infdr uppstart planarbeta.

Sedan inriktningsbeslutet togs har
projektets tidplan fiyttats fram
och paslag fir osakerhetsfaktorar
uppdaterats. Projektet visar nu pa
ett positivt nettonuvarde om 49
minkr jrmf med 41 minkr i det
gemensamma inriktningsbasiutet
fattat i kommunfullmaktige 2017.

0. S3tra centrum

415

Infdr uppstart planarbeta.

Tillkommande delprojekt, enskilt
inrikiningsbeslut togs for projektet
2018-06-14 som nu, ofdrandrat,
dven ingar i detta beslut.

10. Satra gard

Genomforande.

Genomforandebeslut fattat 2017-
09-08 pa delegation da stadens
investeringsutgifter bedims
understiza 10 mnkr. Beslutet
galler ofdrandrat.

11 Kraksatra

Planarbete infir samrad.

Stor osakerhet i hur manga
bostader som kan inrymmas inom
planomradet. Projektet visar pa
et positivt nettonuvarde om 4
munkr jrmf med 56 minkr | det
gemensamma inrikiningsbaslutet
fattat i kommunfullmaktige 2017.
Den stora skillnaden beror
framfioralit pa minskad
exploateringsgrad.
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Projekt Antal Skede och avvikelse frin
bostader inriktningsbeslut
12. Mlgrytevigen 700 | Vilande.

Sedan inriktningsbeslutet togs har
revidering av osdkerhetsfaktorer
gjorts vilket paverkat projektets
nettenuvarde negativt.
MNettonuvdrdet &r dock fortsatt
gott och uppgar till 151 mnkr jmf
med 183 mnkr i det gemensamma
inrikbningsbes lutet fattat i
kommunfullmaktige 2017.

13. Varfrugillet

115

Genomfdrande.

Genomfdrandebeslut fattat 2017-
11-05 pa delegation da stadens
investeringsutgifter beddms
understiga 10 mnkr. Beslutet
galler ofgrandrat.

14_Centrala Bredang

750

Skissarbete infér markanvisning
och samrad.

Sedan tidigare inriktningsbesiut
har det i projektet genomfirts
strukturskissarbete imfdr
markanvisning och start av
planarbete. Justeringar som gjorts
i kalkylen for projektet ar
uppdatering av tidplanen,
justering av beddmning av
osdkerhetsfaktorer samt
indexjustering av bedomda
markpriser. Projektet visar pa ett
positivt nettonuvarde om 61 mnkr
jmf med 108 mnkr i det
gemensamma inriktningsbeslutet
fattat i kemmunfullmaktige 2017.
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Projekt antal skede och avvikelse fran
bostader inriktningsbeslut
15. Konduktoren 835 | Planarbete infdr granskning.

Sedan tidigare inriktningsbesiut
har detaljplanen varit pd samrad.
Projektets investeringskalkyl har
aven omarbetats medfirt okade
beddmda investeringsutgifter.
Projektet visar pa att positivt
nettonuvarde om 22 mnkr jmf
med 67 mnkr i det gemensamma
inriktningsbeslutet fattat i
kommunfullmaktige 2017.

16. Milarang 1 100 | etaljplan godkand i
stadsbyggnadsnamnden.

sedan det gemensamma
inriktningsbeslutet fattades har
projektets investeringskalkoyl
omarbetats och basaras nu pd en
slutlevererad system handling. Ett
genomforandebesiut for projekt
Malarang godkandes i
exploateringsnamnden 2018-11-
15. 5om en del av uppdraget fir
detta reviderade inrikiningzbesiut
fior Fokus Skarholmen har
fordelningen mellan hyresratter
och bostadsratter setts dver i
projektet, dar andelen
bostadsratter for annu
omarkanvisade byggratter nu
fikats. Projektet visar nu pa att
negativt nettonuvarde om 40
minkr jmf med 98 mnkr i det
tidigare genomforandebesiutet,
jmif med positivt nettonuvarde om
10E mnkr i tidigare beslut. Till stor
del beror skillnaden, jmf det
ursprungliga inriktningsbesiutat,
av en forskjuten

genomforandetidplan och okade
utgiftsbedomningar for stadens
imvesteringar samt okat utrymme
fior ofdrutsedda kostnader.
Summa 6 500
Projektorganisation

Sedan véren 2017 har Fokus Skédrholmen tillsatta roller for en 6verordnad
samordning tillhérandes Exploateringskontoret och Skdrholmens
stadsdelsforvaltning, i syfte att samordna projektet som helhet. For det operativa
arbetet svarar projektets styrgrupp bestdende av en bred representation fran stadens
forvaltningar och bolag: exploateringskontoret, fastighetskontoret,
idrottsforvaltningen, kulturforvaltningen, miljéforvaltningen, stadsbyggnadskontoret,
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stadsledningskontoret, trafikkontoret, utbildningsférvaltningen, Skdrholmens
stadsdelsforvaltning, Svenska Bostidder, Stockholmshem och Stockholms Stadshus
AB. Avstamning sker, forutom i styrgruppen, kontinuerligt mellan projektgruppen,
bemannad av exploaterings- och stadsbyggnadskontoret, och stadsdelsforvaltningen.
Sarskilt gillande arbetet med social héllbarhet dér det lokala perspektivet ar viktigt.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hédr de ekonomiska forutsittningarna for Fokus Skdrholmen som
helhet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.
Ekonomiska konsekvenser per delprojekt redovisas i Bilaga 1.

Det ursprungliga inriktningsbeslutet for Fokus Skdrholmen omfattar
utredningsutgifter upp till totalt ca 100 mnkr. Ca 110 mnkr &r i dagsléget upparbetat
varav mindre andelar utgdrs av utgifter kopplat till genomforande for de projekt som
tagit genomforandebeslut. For detta reviderade inriktningsbeslut féreslés
utredningsutgifterna dkas, frdn nuvarande 100 mnkr enligt tidigare inriktningsbeslut,
till 160 mnkr. Dessa omfattar initiala utredningar for hela stadsdelsndmndsomradet
savil som platsspecifika utredningar och projektering kopplade till delprojekten fram
till antagna planer och genomforandebeslut. Utgifterna inkluderar dven
exploateringskontorets administrativa utgifter for personal och bestéllarstdd m.m. En
mindre andel av utgifterna avser utgifter for utredningar, arkitekter och konsulter for
kvartersmark i delprojekt dér staden provar nya arbetsprocessen och har bedrivit
planarbetet mer i egen regi. Dessa utgifter kommer att faktureras ut pa byggaktorer
som markanvisas inom de aktuella planomradena.

Antaganden/Fdrutsattningar

Ett reviderat inriktningsbeslut godkéndes i exploateringsnimnden den 15 november
2018, i huvudsak enligt Exploateringskontorets forslag till beslut. Detta baserades pa
ett scenario dir en likaférdelning mellan hyresritter och bostadsrétter antagits. I
samband med exploateringsndmndens godkénnande av det reviderade
inriktningsbeslutet gavs Exploateringskontoret i uppdrag att bearbeta projektet for att
oka dess lonsamhet. Exploateringskontoret har till detta beslutstillfélle bearbetat
projektet genom att se dver inkomstsidan, samt utgiftssidan pa koncern- och
delprojektniva.

Inkomster och intékter

For att bedoma inkomsterna i projektet har vissa dvergripande antaganden gjorts.
Med de nu markanvisade bostdderna samt initierade diskussioner for kommande
markanvisningar har projektet totalt sett en liten overvikt pa bostadsrétter i
forhallande till hyresrétter.

Exploateringskontoret har till detta beslutstillfille sett dver fordelningen mellan
hyresritter och bostadsritter, i de delprojekt som &nnu har omarkanvisade byggrétter.
Tidigare har det efterstravats att uppna en likafordelning mellan upplételseformerna
totalt sett inom respektive delprojekt och detta 1ag da ocksé som grundantagande for
beddmning av framtida inkomster och intékter i nuvérdeskalkylen. Utifrén en
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langsiktig upplételseplanering, baserad pa visat intresse fran bostadsrittsexploatorer
inom specifika omraden i Skdrholmen, har andelen bostadsrétter 6kats inom
delprojekten Milaring, Algryteviigen och Skirholmsdalen inom de delar som dnnu
har omarkanvisade byggrétter. Detta har i sin tur resulterat i en 6kning av projektets
berdknade forséljningsinkomster samtidigt som det bidrar till en béttre fordelning av
upplételseformer inom Skdrholmens stadsdelsndmndsomréde.

Da det idag rader en ojdmn fordelning av upplatelseformer i stadsdelen med en
overvikt av hyresritter sd avses det under projektet dven att prévas om en &n hogre
andel bostadsritter kan uppnas vilket i sé fall &ven skulle bidra till att ytterligare
forbattra projektets ekonomi. En hogre andel bostadsritter kommer dock att kréiva en
langre utbyggnadstid utifran ett marknadsperspektiv.

For redan markanvisade projekt med bostadsritter grundar sig stadens bedomda
inkomster pd markpriser som 6verenskommits mellan staden och aktuella
byggaktorer. For omraden som ej dr markanvisade d&nnu grundar sig stadens
bedémda inkomster pa 6versiktliga, forsiktiga beddmningar av marknadsvérdet per
delomréade. En indexjustering av markpriserna har gjorts sedan inriktningsbeslutet
togs och till foljd av nuvarande marknadslige har dessa darfor sjunkit sedan forra
beslutet.

Plan- och utredningsutgifter

For de delprojekt som drivs med hjilp av ankarbyggherrar ingér, till f6ljd av de nya
arbetssétten, utgifter for arkitekter och dvriga konsulter som vanligtvis belastar
byggherrarna. Dessa utgifter som normalt sett ingér i byggherrarnas dtaganden
kommer att faktureras ut pa byggaktorerna. Dessa omfattar dock en mindre andel av
de totala utgifterna. Exploateringskontoret kommer att sta for andelar av
stadsbyggnadskontorets planutgifter i de delprojekt déar inte all mark dr markanvisad
dnnu motsvarande den andel som ej blivit markanvisad. Dessa utgifter avser
Exploateringskontoret vidarefakturera till byggaktorer som markanvisas inom dessa
omraden i framtiden.

Prognosséakerhet

Sedan inriktningsbeslutet togs har bedomningen av oférutsedda utgifter som kan
uppkomma i projekten ocksé setts 6ver generellt i projekten. Detta &r genomfort
utifran erfarenhetstal och syftet ér att det ska ge en béttre prognossiakerhet for
kontoret. Konsekvensen ar att ytterligare utrymme for ofdrutsedda utgifter och risk
tas med och jamfort med det ursprungliga inriktningsbeslutet dr detta en av de mer
utslagsgivande orsakerna till avvikelsen i det reviderade kalkylunderlaget.

Stadens dbvriga férvaltningar och bolag
Fokus Skdrholmen péverkar ocksé andra forvaltningar inom staden.
Utbildningsforvaltningen paverkas till exempel av ny- och tillbyggnad av nya
grundskolor. Idrottsférvaltningen paverkas av utbyggnad av nya idrottsytor i
delprojektet S6derholmen.

Investeringsutgifterna for tva nya grundskolor och de nya idrottsytorna beréknas
uppgé till cirka 617 mnkr. En sammantagen investeringsanalys for staden som
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inkluderar dessa utgifter innebar sammanlagda utgifter pa ca 3,78 mdkr, varav 2,78
ar Exploateringskontorets utgifter. Friliggande forskolor kommer dels att tillkomma
och befintliga byggas om av Sisab. Till viss del kommer dven nya forskolor att
inrymmas i bostadskvarterens bottenvéaningar. Tillkommande utgifter for forskolor ar
inte med i den sdrskilda kalkylen.

Anlédggningsutgifter
Bland atgédrder som planeras inom delprojekten finns bland annat:

e Ombyggnation av trafikerade matargator i flertalet av delprojekten till mer
stadsméssiga gator och komplettering med cykel/gangbana

e  Ett antal gangtunnlar i anslutning till delprojekten som inte fyller en viktig
funktion och upplevs som otrygga utreds for att ersittas med tillgidngliga
och trafiksékra passager i plan

e Delomradena dr i hog grad belastad med befintliga ledningsstrak som
behover omlaggas for att frigéra byggbar mark

o Ett antal befintliga verksamheter kommer att behdva omlokaliseras eller
evakueras

Forandringar som gjorts pa delprojektniva, sedan tidigare beslut, avser framst
delprojekt Skdrholmsdalen. Tidigare har medel avsatts for en ombyggnation av
Skdrholmsvégen som behovs for att mojliggora utrymme for Spérvég syd. Dessa
medel har till detta beslutstillfélle lyfts ur kalkylen for exploateringsprojektet da
Trafikforvaltningen bér finansieringsansvaret for Sparvig syd om den placeras i
Skérholmsvigen.

Utéver de medel som é&r avsatta inom respektive delprojekt for utbyggnad av
allmén plats sa var dven en del medel avsatta i ett Gvergripande koncernprojekt for
Fokus Skdrholmen. Syftet med dessa investeringsmedel var att tillféra kvalitéer i de
offentliga rummen utanfor exploateringsprojekten, torg- och parkupprustningar,
omdaningar av vissa gator och trygghetsanpassning av vissa gangtunnlar. Dessa
investeringsmedel har till detta beslutstillfdlle omfordelats och &r inte langre
redovisade i exploateringsprojektets 16nsamhetskalkyl i samma omfattning som i
tidigare beslut.

Trafikndmnden har 6ver tid beslutat om ett flertal grona investeringar i
Skdrholmen vilket motiverar en viss neddragning av exploateringsprojektets
investeringsmedel for park- och torgupprustningar inom Fokus Skarholmen.
Trafikndmnden har, som en del av Gronare Stockholm, beslutat om ett antal
parkprojekt i Skdrholmen. Nagra av dessa é&r;

Anlédggning av ny stadsdelspark pa Vérbergstoppen i Varberg
Upprustning av Bodholmsgéangen i Skdrholmen

Upprustning av temapark med lekplats vid Grona Stugan i Bredéng
Stadsodling i Vérberg, och

Upprustning av parken Vérgarden i Varberg
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Vissa av dessa genomfors, andra dr under planering och nya planeras.

Utover detta fanns medel avsatta for mer langsiktiga omdaningar av vissa
vigavsnitt inom Skirholmens stadsdelsnimndsomride. Aven dessa medel avsag
investeringar som inte var direkt kopplade till exploateringsprojekten. Syftet med
dessa investeringar var att skapa en trygg miljo dér oskyddade trafikanter ror sig. I
samrad med Trafikkontoret har Fokus Skdrholmen gjort vissa neddragningar pa
dessa investeringsmedel och sett 6ver andra mer prioriterade trafiksdkerhets- och
hastighetsddmpande atgérder.

Skdrholmens stadsdelsforvaltning har darutdver sokt och beviljats
trygghetsinvesteringsmedel vilket motiverar en viss neddragning av
exploateringsprojektets medel for trygghetsanpassningar av gangtunnlar utanfor
delprojekten. Skdarholmens stadsdelsndmnd har beslutat om att rikta trygghetsmedel
till Vargarden i Varberg, en ny spontanidrottsplats i Breddng samt ny effektbelysning
pa morka och otrygga strak inom stadsdelsndmndsomradet.

Exploateringskontoret kommer att tillsammans med Trafikndmnden och
Skérholmens Stadsdelsndmnd, genom Fokus Skérholmens styrgrupp, bevaka och
samordna dessa atgérder under det fortsatta arbetet for att tillsammans prioritera
atgérder for en trygg och sammanhéngande helhet.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar i detta skede
positivt nettonuviarde om 165 mnkr, motsvarande 26 tkr/ekvivalent lagenhetl. Detta
motsvarar i sin tur ett positivt nettonuvérde om 62 mnkr inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster. Motsvarande siffror i det ursprungliga inriktningsbeslutet var
nettonuvirde om 625 mnkr motsvarande 103 tkr/ekvivalent lagenhet.

Nuvirdeskalkylen utgar frén ett huvudscenario for delprojekten med avseende pa
antal bostdder samt en liten 6vervikt av bostadsrétter i férhéllande till hyresratter
totalt sett inom projektet. Forsdljningsinkomsterna for de andelar som ej &r
markanvisade dnnu baseras pé forsiktiga virdebedomningar for delomradena.

Utgift for konstprojekt i Varberg om 16 mnkr finns med i kalkylunderlaget.
Motsvarande belopp har erhéllits till Exploateringskontoret fran projektet Helix och
Innovationen men paverkar Fokus Skédrholmens kalkyl negativt.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt for de omraden som markanvisas for
hyresritter och séljas for de omrdden som markanvisas for bostadsritter i enlighet
med stadens policy. Exploateringsgraden uppgér till 0,85 utifran en summering av de
ingdende delprojektens omraden.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 2,8 mdkr, varav
105 mnkr ar utgifter fore ar 2019, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst utredningar och projekteringsutgifter, utgifter for ny- och ombyggnationer av

26



gator och Bredéngs trafikplats inklusive ledningsflyttar, utbyggnad av parker,
evakuering av befintliga verksambheter, etc.

Forséljningsinkomster som avser mark for bostadsréttsproduktion berdknas till
2,84 mdkr och reavinsten berdknas uppga till 2,77 mdkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 332 tkr
i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda
utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga till
102 %.

Jamfarelse nyckeltal

Inriktningsbeslut Rev. inrikfningsbeslut

Juni 2047 mars 2018

Mettonuvarde 848 mnkr Mettonuvarde 165 mnkr
Nettonuvarde inkL 825 mnkr Mettonuwvarde inkl. 62 mnkr
tidigare nedlagda tidigare nedlagda

utgifter och inkomster utgifter och inkomster

Utifter -2.0 mdkr  Utpifter -2.8 mdkr
Forsaljningsinkomster 3.0 mdkr Forsaljningsinkemster 2,84 mdkr
Tackningsgrad 120 % Tackningsgrad 102 %
Antal bostader ca § 300 Antal bostider ca B 500

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen star bolagen for.
Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 2,8 mdkr och
investeringsinkomsterna till cirka 99 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver aren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgethonselvenser Ack

Investering tom

Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Semare Totalt

Utgifter inkl. forviry () -| 823 - - - -1 8308 -2 8053
1048 1708 | 2642 3404

Inkomster (exkl 1.1 1LB| o0 4l a2 74 286

forsiljning)

Nettontgift (-) -inkomst -| -B05 - - - TR 2704
1037 1718 [ 2581 | 3402

Forsaljringsinkomst op| &24|147,0) 10L7| 3199 19805 28385

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2019. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget

Projektet bedoms péaverka stadens och exploateringsndmndens resultat enligt
nedanstdende tabell.

Buodgethonselvenser
Drift e
Mnkr 019 | 20200 | 2021 | 2022 | 2023 | Semare | menmtar
Fesnltatpiverkan ExplN
Lipands intikterkosmadar 0.0 1.0 25 50 58| max 17,7
Internrimta 0.0 0.0 00| on 0.0 may; -
26,4
Awskrivningar 0.0 0.0 00| op 00| max-66| &r2030
Feavinster/farluster 46,6 1570 939 5100 2e42| 16689 totalt
70,7
Summa resultatpiverkan 4606 1581 965 | 5150 1099
nimnd
Fesultatpaverian
TEN+5DN
- - - 33| -43 | eehan-sa
Drifichosmader TRN-5DN | 00| 0S| LA A3 a3 et
Underhallskostrader 0.0 0.0 00| op 0.0 el 0
mafiknimnden ach 1L
Summa resultatpiverkan 01 08 -14) -33 43
TEN-S5DN

De berédknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomférandet uppga till cirka 26
mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnimnden
berédknas uppga till cirka 92 mnkr det forsta aret och minskar direfter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtrattsavgalder beréknas till cirka 17,7 mnkr per ar.
Reavinsten berdknas uppga till 2,77 mdkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan péverka utformningen och exploateringsgraden
och det dr mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.
Delprojekten har i olika utstrackning utarbetat skissunderlag som ligger till grund for
utgiftsbedémningarna.

Betriaffande 6vergripande marknadspaverkande faktorer (konjunktur,
varldsmarknadsldge etc.) sa finns anledning att anta att det kommer att paverka
utbyggnadstakten av bostdderna inom omrédet. I och med att det dr en stor volym
bostdder som planeras parallellt inom Skdrholmen finns en osikerhet kring nér
byggaktorer kommer ha mdjlighet att tilltrdda och uppfora sina respektive projekt.
Staden kan i viss utstrackning sétta upp villkor for tilltrdde men ar ocksd i viss
utstrickning beroende av att utbyggnaden sker med en skilig hasighet. Detta
paverkar projektets ekonomi.

Inkomst- och intdktsbeddmningen har gjorts utifran en forvéntad férdelning med
en liten 6vervikt av bostadsritter i forhdllande till hyresritter totalt sett inom
projektet. Med hénsyn till det relativt tidiga skedet har en forsiktig bedomning av
forviantade forsdljningsinkomster fran ej markanvisade byggratter for bostadsratter
gjorts.
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Kénslighetsanalys

Lonsambhetskalkyl och budgetkonsekvenser som beskrivs ovan ér baserade pa ett
medelscenario med avseende pa antal bostider i delprojekten samt att en mindre
overvikt pd andelen bostadsritter totalt sett inom projekt Fokus Skdrholmen uppnas.
Exploateringsgraden och fordelningen mellan forsiljning och tomtréttsupplatelse har
stor inverkan pé projektets ekonomi.

Ett lagt och ett hdgt scenario har studerats for projektet dér delprojekten
Milariing, Skirholmsdalen, Véarbergsvigen och Algryteviigen har ett 1agt respektive
hogt antagande for andelen bostadsritter jamfort med hyresrétter. Scenarierna utgar
fran max-antaganden i respektive fall och &r ddrmed inte sannolika utfall.

Det laga scenariot med hog andel hyresritter ger ett negativt nettonuvarde om ca
152 mnkr inklusive nedlagda utgifter och inkomster. Det hdgre scenariot med hog
andel bostadsritter ger ett positivt nettonuvédrde om ca 169 mnkr inklusive nedlagda
utgifter och inkomster.

Nir i tid forséljning eller tomtrattsupplatelser sker padverkar nettonuvirdet. En
forskjutning av samtliga markforséljningar och tomtrattsupplételser med 2 ar
paverkar nettonuvérdet negativt med ca 130 mnkr.

Slutsats-ekonomi

Projektet har 1 detta skede ett positivt nettonuvérde. Méanga av delprojekten ar
tidigt i processen och det finns osékra parametrar som kan komma att paverka
resultatet bade positivt och negativt. Etappindelningen av utbyggnaden bade mellan
delprojekten och inom de storre projektomradena baseras pa antaganden och ar e¢j
faststélld och fordelningen mella inkomster och utgifter 6ver aren dr dirmed osaker.
Kaénslighetsanalysen visar pé att andelen bostadsrétter kraftigt paverkar projektets
resultat.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn Vision 2040, mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Social hallbarhet

Fokus Skdrholmen har utsetts till profilprojekt for en socialt héllbar
stadsutveckling. Arbetet for att ta sig an detta sker i ndra samverkan mellan
Skérholmens stadsdelsforvaltning, Stadsbyggnadskontoret och
Exploateringskontoret. Utover stadens forvaltningar involveras de markanvisade
byggaktorerna i att verka for att uppna malen. De olika aktérerna som finns
representerade i projektet bidrar utifran sina respektive verksamhetsomraden till en
socialt héllbar stadsutveckling.

Generella detaljplaner och markanvisningar i senare skeden

29



Inom Fokus Skarholmen bedrivs ett antal projekt som pilotprojekt for att ta fram mer
generella detaljplaner och markanvisa senare i planprocessen. Syftet &r att 6ka
volymen i bostadsbyggandet, minska detaljstyrningen i detaljplanerna och skapa
snabbare planprocesser. Ytterligare ett syfte &r 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 stadsbyggnadsstrategier.

Markanvisningar i senare skeden 6kar mdjligheterna for mindre aktdrer att erhalla
markanvisningar. Markanvisningar till byggemenskaper ska ocksa prévas inom
projektet.

Detaljplanerna for Milardng, Skiarholmsdalen och Vérbergsvigen ar de som
kommit ldngst i arbetet med mer generella detaljplaner. Tanken ar att kvalitéts- och
gestaltningsfragor i storre utstrackning provas i senare skeden av
stadsbyggnadsprocessen, efter antagande av detaljplanerna. For att sékerstélla detta
har en sa kallad gestaltningssamordnande process tagits fram i samradd mellan
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontorets plan och bygglovsavdelning.
Syftet med denna process ir att sikerstélla att det slutliga projektet uppfyller dels de
av byggaktorerna angivna ambitionerna i deras respektive
markanvisningsansdkningar och, dels detaljplanernas gestaltningsprinciper fran
planbeskrivningarna. Arbetet med sikring av kvalitéts- och gestaltningsfragor ar
enligt denna process &r tinkt att ske inom ramen for bygglovshanteringen.

Demokratiskt hallbar stadsutveckling
Dialog
Stockholmarna ska i storre utstrickning erbjudas moéjligheter att fora fram &sikter och
idéer med syfte att nd fler samt grupper som vanligtvis inte deltar.
Under varen 2016 genomfordes en medborgardialog dér projektet Fokus Skiarholmen
fick mojlighet att triffa boende 1 Véarberg, Skdrholmen och Sétra och Breddng. Under
hosten 2017 genomfordes samordnade samradstillfallen med mer nédrvaro pa plats i
stadsdelen och utstdllning i Skdrholmens centrum.
Byggherrars medverkan
Fokus Skdrholmen genomforde under uppstarten en dialog och métesserie med ett
60-tal intresserade byggaktorer. Infor markanvisning efter jamforelseforfarande
hosten 2017 holls ett 6ppet informationsmote dér ett stort antal byggaktorer deltog.
Bostadsbebyggelse
Projektet stimmer vil 6verens med stadens mél om att bland annat:
o verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm
o mangfald av upplatelseformer
e utveckla ytterstadens stadsdelar i dialog med de boende for 6kad
attraktivitet och trygghet i hela staden
e ianalys av lokala behov utga frén stadsdelsndimndernas lokala
utvecklingsarbete
e styra mot ett socialt hallbart bostadsbyggande genom att frémja
konkurrensen mellan byggaktrer
e anvidnda markanvisningar som ett verktyg for att tillskapa fler bostdder med
rimliga boendekostnader
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markanvisa 400 bostédder i syfte att nd minskade boendekostnader
rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

koppla samman stadens delar (6p)

fraimja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)

planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av cykelparkeringar

o  mojliggor vardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)
Lokaler
Omradet kommer att behova en omfattande utbyggnad av nya forskolor, tre nya
grundskolor samt utbyggnad av befintliga grundskolor. Forskolor, tva av de nya
grundskolorna samt ombyggnad av en grundskola utreds inom delprojekten.
Ytterligare en plats for grundskola &r identifierad dir ny skolbyggnad kan provas
inom befintlig plan. Idrottsytor samt idrottshallar kommer &ven att utvecklas
parallellt med projektet. Boenden for personer med funktionsnedséttning planeras
inom delprojekten och avstimning sker med stadsdelsforvaltningen kring behov.
Planering for ett nytt vard- och omsorgsboende om cirka 60 ldgenheter pagéar inom
delprojektet Skdrholmsdalen.

I omrédet kommer det att utvecklas lokaler i bottenvéningar for handels- eller
centrumidndamal men potentialen beddms begriansad for detta. Var lokaler ska
placeras beslutas i planarbetena utifran var underlag for verksamheter finns eller
beddms kommer att finnas pa sikt.

Miljé
Fordjupat arbete avseende miljokonsekvenser och hur dessa ska hanteras sker inom
delprojekten.

For delprojektet Mélardng forekommer fororenad mark i anslutning till befintlig
bensinstation som avses flyttas. Generellt kan féroreningar dven forekomma i
fyllnadsmassor i till exempel vigbankar samt i asfalt pa befintliga végar vilket utreds
inom varje delprojekt. Inom projektet Varbergstoppen, som ligger i anslutning till
den gamla deponi som utgor sjdlva Véarbergstoppen, har fororeningar péatraffats som
kommer att hanteras inom projektet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Medel for kompensation for ianspraktagen gronyta avsetts per delprojekt om det
beddms som skiligt utifran att gron yta tas i ansprak.

Energihushalining

Bolag som far markanvisningar i omradet ska uppfylla krav samt efterstrdva malet
for ”hallbar energianvandning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55
kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019 ”Héllbar
energianvandning”.

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

Paverkan pa barn

Inom Fokus Skéarholmen sjosétts Stockholms stads nya metod med Integrerad
barnkonsekvensanalys. Syftet &r att kartldgga barnens perspektiv pa utemiljon genom
dialoger for att sedan formulera mal i planprojekten som ska bidra till att skapa bra
nérmiljoer for barn i alla &ldrar inom Skérholmens stadsdelsomrade.

Konstnéarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. Medel for konst avsitts per
delprojekt. Medel fran flera projekt foreslas kunna riktas till samma atgdrd om detta
beddms ge mest nytta for stadsdelen. Medel och konstnérlig gestaltning redovisas i
kommande genomforandebeslut per delprojekt.

Medel fran projektet Helix och Innovationen i Vasastaden tillgodogors dven inom
Fokus Skérholmen for dandamal konst i vid bemérkelse och/eller bredd av kultur. En
konsttévling har dgt rum for konst i Varberg och ett vinnande forslag har utsetts.
Konstverket berdknas vara klart for invigning ar 2020.

Risker och osédkerheter

Tidplan

Delprojektens tidplaner &r olika genomarbetade beroende pa i vilket skede projekten
befinner sig i. Flera av delprojekten har forskjutits i tid jamfort med de tidplaner som
lag till grund for ursprungligt inriktningsbeslut. Det beror dels pé remissinstanser och
externa faktorer som intréffat i planarbetena. Forskjutna genomforandetidplaner
beror av forbattrat underlag for bedomning av stadens arbeten vilket gor att
utforandetider behovt uppdateras.

Flertal av de storre projekten dr mycket komplexa och har intilliggande projekt,
sasom Forbifart Stockholm, Sparvig syd m.fl. att forhalla sig till vilket riskerar att
ytterligare medfora forindringar i tidplanerna. Aven inom projekten ir det manga
olika aktorer involverade vilket &ven kan komplicera genomforandet av de planer
som nu arbetas fram.

Ekonomi

Utbyggnaden av omradet kommer att pagé under manga ar varfor det ar svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter och inkomster. Fordndringar i konjunkturen
kommer troligen intrdffa under projektets gang, vilket kan paverka projektets
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inkomster. En fordndrad efterfragan pa bostdader kan bade paverka markpriserna men
dven andelen bostadsrétter i forhallande till hyresrétter. Utgifterna i projektet kan 6ka
i form av t.ex. dyrare entreprenadutgifter, mer saneringsarbeten och dyrare
ledningsomlidggningar dn berédknat.

Nya arbetsprocesser

Inom projektet ingar att prova nya arbetsprocesser med markanvisningar i senare
skeden och dar staden i hogre grad driver planarbetet i egen regi. For att sdkerstilla
genomfOrbarheten av detaljplanerna har arbetet skett tillsammans med sa kallade
Ankarbyggherrar som har i uppdrag att representera byggherrarnas perspektiv i hela
planomradena. Huruvida modellen &r framgéngsrik aterstar att utvédrdera och ér en
osidkerhet i projektet.

En viktig mélséttning med Fokus Skédrholmen ér att stirka den sociala
hallbarheten i stadsutvecklingsomradet. Byggaktorer har markanvisats med krav pa
atgdrder for 6kad social hallbarhet och en utestdende utmaning &r att implementera
och f6lja upp dessa atgérder.

Risker och osakerheter med avseende pa delprojekten

Av de risker och osidkerheter som berdr de enskilda delprojekten ér vissa av storre
betydelse for helheten i Fokus Skirholmen.

Generellt innebér utbyggnaden av Fokus Skdrholmen omfattande ny- och
ombyggnationer av gator samt ledningsomlaggningar.

For projektet Mélardng &r en komplicerad fraga som aterstar att 16sa en flytt av
befintlig bensinstation. Behov av att ta fram Vigplan for ombyggnation av av- och
pafartsramper fran E4:an som ska ansluta till den nya cirkulationsplatsen ar ocksé en
aterstaende fraga som riskerar att tidplanen forskjuts. Delprojektet har ocksa ett
sdrskilt komplicerat genomférande av ombyggnadsatgiarder med hénsyn till ett
nyforlagt hdgspanningsstrak.

Forbifart Stockholms tunnlar korsar planomradet f6r Skarholmsdalen. Skulle
Trafikverkets arbeten med Forbifarten forsenas kan det dven péverka tidplanen for
genomforandet av projektet Skdrholmsdalen i berdrda delar. Vidare ligger projektet
Skérholmsdalen, i delar, inom det pdverkansomrade som pekas ut i miljodomen for
Forbifart Stockholm.

Genomférandefragor
Tidplan och kommande beslut
Arbete med att faststélla etappindelningen for genomforandet av utbyggnaden sker
I6pande. Utbyggnadstakten &r dels beroende av i vilken takt detaljplanerna kan antas,
praktisk genomforbarhet med avseende pa logistik samt marknadsekonomiska
aspekter.
Kommande beslutstillfdllen for projektet 4r markanvisningar for resterande
markomraden samt genomforandebeslut. Markanvisningar kommer delvis att ske
efter antagen detaljplan i ndgra av delprojekten. Genomforandebeslut tas per
delprojekt men med koppling till helheten for Fokus Skdrholmen.

Ytterligare reviderat alternativt kompletterande inriktningsbeslut kan komma att
bli aktuellt i det fall ytterligare utvecklingsomraden tillkommer inom Skarholmen.
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Framtida stéllningstaganden om separata inriktningsbeslut ska tas istéllet for
reviderade beslut for Fokus Skdarholmen gors i samrad med stadsledningskontoret.

Kommunikation
Projektet har en uppréttad kommunikationsplan. Av den framgér vilka intressenter
och mottagare av information som identifierats och hur olika kanaler ska anvindas
for att kommunicera vad som sker i projektet.
Kontoret dr delaktigt i projektet i ndra samarbete med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen och stadsledningskontoret. Miljoforvaltningen, trafikkontoret,
utbildningsforvaltningen och idrottsférvaltningen ér ocksa involverade i projektet.
Ett arbete for att identifiera kommande behov av forskolor och bostéder enligt LSS
eller SoL pégér i dialog mellan berérda forvaltningar.
Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna i Skdrholmens stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Lonsamhetskalkylen for exploateringsndmnden enligt nuvardesmetoden redovisar i
detta skede ett positivt nettonuvérde for Fokus Skarholmen. Kontoret anser att
stadsutvecklingsprojektet Fokus Skdrholmen har goda forutséttningar att bidra till att
okad trygghet och trivsel i omradet och bidra till socialt hallbar stadsutveckling.
Projektet bidrar i hog grad till stadens bostadsmal och dven till fler arbetsplatser i
soderort. Projektet dr dven i linje med mal i 6versiktsplanen om att béttre koppla
samman stadens stadsdelar.

Projektet ger ett tillskott av blandade upplatelseformer i Skdrholmens
stadsdelsndmndsomréde med ett dverskott pa bostadsratter. Exploateringen ska ske
med hénsyn till stadsdelens befintliga naturvirden. Med fyra tunnelbanestationer och
planerade sparvig syd hamnar de nya bostiderna i bra kommunikationsnéra lagen
samtidigt som investeringar i allmén plats, inom delprojekten, bidrar till en battre
stadsmiljo for de boende dver hela stadsdelen.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 20 juni 2019 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret konstaterar att Skdrholmen ér ett av fyra utpekade
fokusomraden i Stockholms stads dversiktsplan och att projektet Fokus Skidrholmen
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innebér en planering for ett visentligt tillskott av bostdder och tillhérande
samhéllsservice i ett omrade i ytterstaden dir utbyggnaden hittills varit mycket
begrinsad.

Stadsbyggnadsnamnden och exploateringsnamnden har i uppdrag att inom ramen
for Fokus Skdrholmen préva nya metoder for detaljplaneprocessen. Projektet ska
ocksa vara ett profilprojekt for socialt hallbar stadsutveckling. Erfarenheter fran
arbetet inom Fokus Skdrholmen ska foras vidare till 6vriga oversiktsplanens
fokusomraden och till stadens arbete med socialt hallbar stadsutveckling.

Det reviderade inriktningsbeslutet avser de nu 16 exploateringsprojekt som drivs i
Varberg, Skiarholmen, Sétra och Breding, och som ér i olika faser av planering och
genomforande. Sammanlagt omfattar utredningarna cirka 6 500 bostéder.

Behov av ett reviderat inriktningsbeslut foranleds bland annat av behov av dkade
utredningsutgifter. De upparbetade utredningsutgifterna for de ingéende projekten
uppgar till och med ar 2018 till 105 miljoner kronor. I det reviderade
inriktningsbeslutet foreslas utredningsutgifterna 6kas fran 100 till 160 miljoner kronor.

Vid tiden for det tidigare inriktningsbeslutet, som beslutades av
kommunfullméktige den 4 september 2017, var flera av delprojekten i ett tidigt skede
med ménga osdkra parametrar. Den redovisade kalkylen byggde darfor pa ett antal
antaganden och schabloner. Utgiftsokningen forklaras av ett mer detaljerat
kalkylunderlag i kombination med generell 6versyn och omvérdering av ofdrutsedda
utgifter. Okad kunskap om vilka arbeten som kommer att behdva utforas for att
genomfora planerna har medfort att tidplanerna forskjutits, vilket ocksa paverkar den
beréknade projektlonsamheten.

En period av sjunkande markpriser har haft en viss paverkan pa de berdknade
forséljningsinkomsterna vilka indexjusterats. Det paverkar kalkylen, som inte heller tar
hinsyn till projektets eventuella paverkan pa framtida markvérden i omréadet.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet setts 6ver pa bade utgifts- och
inkomstsidan, i sin helhet, och i ingdende delprojekt, i enlighet med uppdrag fran
ndmnden.

Berdknade forséljningsinkomster har hojts genom att 6ka andelen bostadsritter,
fran 50 procent till 57 procent. Stadsledningskontoret bedomer att detta &r en rimlig
fordelning, som ocksé bidrar till en storre balans mellan bostadsritter och hyresrétter
totalt sett i stadsdelsomrédet.

I samrad med trafiknamnden och stadsdelsndamnden har kalkylerade utgifter setts
over pa bade delprojektniva och koncernniva. Stadsledningskontoret konstaterar att
den tita samverkan som etablerats mellan stadsdelsnimnden och projektledningen
sikerstéller det lokala perspektivet och samordning med dvriga pagaende och
planerade insatser i omradet. Stadsledningskontoret anser att det att &r av stor vikt att
exploateringsndmnden, stadsdelsndmnden och trafikndmnden fortsatt har ett nira
samarbete samt samordnar och gemensamt prioriterar atgérder for en trygg och
sammanhingande helhet.

Den totala 16nsamheten for Fokus Skiarholmen beréknades i det tidigare
inriktningsbeslutet fran 2017 hogre 4n i den kalkyl som nu foreligger. Det berdknade
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nettonuvérdet uppgick da till 646 miljoner kronor. Med de &ndrade
kalkylforutsdttningarna berdknas nettonuvirdet inklusive nedlagda utgifter till 62
miljoner kronor. Tackningsgraden beréknas till 102 procent.

Stadsledningskontoret konstaterar att omarbetningen av projektet medfort att
projektlonsamheten okat betydligt jamfort med det drende som forst behandlades av
exploateringsndmnden i november 2018. Vid denna tidpunkt berdknades nettonuvérdet
inklusive nedlagda utgifter till minus 237 miljoner kronor, och tdckningsgraden till 92
procent.

Stadsledningskontoret konstaterar att de beréknade totala utgifterna for projektet
har 6kat med cirka 800 miljoner kronor jamfort med det tidigare inriktningsbeslutet,
men att projektet som helhet nu berdknas vara 16nsamt, vilket &r positivt. Flera av
delprojekten r i tidigt skede, och manga risker och osékerheter aterstar att hantera. En
fortsatt god ekonomisk kontroll och &r darfor central for att sékerstélla projektets
genomforbarhet.

Att det nya projektet Sétra Centrum lyfts in i detta reviderade inriktningsbeslut for
Fokus Skdrholmen ir i linje med de synpunkter stadsledningskontoret 1dmnade i
samband med det tidigare inriktningsbeslutet. Det 4r av stor vikt att de ekonomiska
konsekvenserna av Fokus Skdrholmen analyseras och redovisas i ett helhetsperspektiv.

Vikten av att projektet och dess ekonomiska forutséttningar analyseras ur ett
helhetsperspektiv understryks ytterligare av den totalkalkyl som redovisas i drendet,
som &ven inkluderar planerade f-9-skolor och idrottsytor, omfattande 617 miljoner
kronor. Nér dessa investeringar tas med i kalkylen minskar det berdknade
nettonuvérdet inklusive redan nedlagda utgifter till minus 555 miljoner kronor.
Grundprincipen &r att exploateringsprojekt som medfor behov av investeringar i
exempelvis skolor ska kunna béra dessa kostnader.

Fokus Skdrholmens genomforande har stor potential att viasentligt paverka
utvecklingen i Skdrholmens stadsdelsndmndsomrade i positiv riktning. Projektets laga
lonsambhet stiller dock 6kade krav pa stadens formaga att finansiera projektet.

Stadsledningskontoret konstaterar att del av finansieringen oldnsamma delprojekt
kan ske genom tidigare 6ronmérkning. Kommunfullméktige har i samband med
verksamhetsberittelse for &r 2012, 2013 och 2014 beslutat om efterutdelning enligt
Lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag §5:1. Lagen innebér bland
annat att staden som dgare till de allménnyttiga bostadsbolagen har mdjlighet att via
sdrskild utdelning finansiera projekt inom ramen for stadens
bostadsforsorjningsansvar, inom vilka atgérder som framjar integration och social
sammanhallning kommer genomforas.

Stadsledningskontoret konstaterar att den sérskilda utdelningen har 6ronmérkts for
bland annat nagra av delprojekten i Fokus Skdrholmen som da kopplades till
dévarande Soderortsvisionen och beddmdes ge negativt nettonuvérde.

Stadsledningskontoret konstaterar avslutningsvis att foreliggande drende har ersatt
drendet KS 2018/1657 Fokus Skédrholmen Reviderat inriktningsbeslut, som
hemstélldes av exploateringsndmnden i den 15 november 2018.
Stadsledningskontorets beredning av det tidigare drendet har avvaktat omarbetningen

36



av projektet och att drendet kan avslutas da detta inriktningsbeslut ersétter det tidigare
som beslutades i exploateringsndmnden.

Kommunfullmiktige forslas godkénna inriktningen for projektet, och medge
exploateringsndmnden ratt att fortsitta med utredning av forutsédttningarna till en
investeringsutgift om 160 miljoner kronor. Utgifterna for ar 2019 ska rymmas inom
ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for ar
2020.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Reservation anfordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S) och Clara Lindblom m.fl.
(V) enligt foljande.

Fokus Skarholmen ér ett profilprojekt for socialt hallbar
stadsutveckling. Forutom att bidra till 6kat bostadsbyggande i ett
omrade dér det inte har planerats for i storre utstrickning innan,
handlar projektet ocksa om att 6ka den sociala hallbarheten och styra
mer av stadens investeringar till omradet. Déarfor ar det mycket
olyckligt om exploateringskontoret foreslér att minska investeringar
for sin del for att trafikkontoret har kunnat gora investeringar i
omradet. Vi vill ocksa framhélla vikten av att inte férdndra
fordelningen av upplételseformer for att 6ka antalet bostadsritter. Det
behovs en blandad bebyggelse i hela staden, men det finns en stor
efterfrdgan pa hyresrétter och kontoret framhaller sjdlva att dkat antal
bostadsritter i projektet forvintas forsena mojligheten att fardigstilla
bostdderna vilket inte dr onskvart med tanke pa vilket stort behov det
finns av bostéder i staden.

38



	Utlåtande Rotel I (Dnr KS 2019/742)
	Fokus Skärholmen. Reviderat inriktningsbeslut
	Hemställan från exploateringsnämnden
	Ärendet
	Beredning
	Mina synpunkter

	Remissammanställning

