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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning respektive tomtratt, for
bostader inom fastigheten Skarpnacks
gard 1:1, del av fastigheterna
Rustmastaren 2-5 samt fastigheten
Byamannen 3 i Bagarmossen med AB
Stockholmshem, AB Boratt, Micasa
Fastigheter i Stockholm AB, Riksbyggen
ekonomisk forening och Smaa AB.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forslag till
genomforandet av exploatering inom fastigheten Skarpnicks
gérd 1:1, del av Rustmaéstaren 2-5 samt Byaménnen 3 och
foreslar att kommunfullmiktige godkanner forslag till
genomforande for projekt Bergholmsbacken och att
exploateringsndmnden medges ritt att genomfora projektet till
en investeringsutgift om 396,7 miljoner kronor, en
investeringsinkomst om 50,2 miljoner kronor och en total
forsiljningsinkomst om cirka 600,4 miljoner kronor.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del
overenskommelse om exploatering med Overlatelse av mark
inom fastigheten Skarpnécks gard 1:1, del av Rustméstaren 2-5
samt Byaménnen 3 till AB Boritt med en preliminér
kopeskilling om cirka 262 miljoner kronor enligt bilaga 3 samt
foreslar att kommunfullméktige godkdnner 6verenskommelsen
och ger exploateringsndmnden rétt att traffa
overenskommelsen.

3. Exploateringsndmnden godkéinner for sin del
overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark
inom fastigheten Skarpnécks gard 1:1, del av Rustmaéstaren 2
och 5 till Riksbyggen ekonomisk férening med en prelimindr
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kopeskilling om cirka 258 miljoner kronor enligt bilaga 4 samt
foreslar att kommunfullméktige godkénner 6verenskommelsen
och ger exploateringsndamnden ritt att triffa
Overenskommelsen.

4. Exploateringsnimnden godkanner for sin del
overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark
inom fastigheten Skarpnicks gérd 1:1 och Byaméannen 3 till
Sméaa AB med en prelimindr kdpeskilling om cirka 60 miljoner
kronor enligt bilaga 5 samt foreslar att kommunfullméiktige
godkinner dverenskommelsen och ger exploateringsndmnden
ratt att tréffa 6verenskommelsen.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning

Bergholmsbacken utpekas som en forsta utbyggnadsetapp 1
omrddesprogrammet Bagarmossen-Skarpniack som godkéndes av
stadsbyggnadsndmnden 2016-10-27. Projektet ar beldget soder
om Bagarmossens tunnelbaneuppgang och planeras for ca 560
bostidder varav 72 vard- och omsorgsboende samt satsningar 1
allmén plats, bland annat med ett gdng- och cykelstrdk mot
Skarpnédck. I bottenvaningarna ldngs strdket mojliggors for
kommersiella lokaler. Detaljplanen innehdller ocksa mojligheten
for forskolor och en grundskola for upp till 1200 elever med
idrottshall som kommer beslutas i ett separat drende i ett senare
skede, de kommunkoncern-6vergripande ekonomiska
konsekvenserna redovisas i detta drende.

Projektet bestar av totalt 9 kvarter for bostdder. AB Boritt
planerar att uppfora ca 160 bostdder upplatna som bostadsritter,
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AB Stockholmshem planerar att uppfora ca 240 ldgenheter
upplatna som hyresrétter, Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB
planerar uppfora 72 platser for vard- och omsorgsboende,
Riksbyggen ekonomisk férening planerar uppfora ca 150
bostidder uppldtna som bostadsritter samt Sméaa AB planerar
uppfora ca 75 bostdder upplata som bostadsritter.

Marken som anvisas till Stockholmshem och Micasa ska upplatas
med tomtrétt. Boritt, Riksbyggen och Smaa ska efter
fastighetsbildning forviarva marken. Priset dr 19 030 kr per
kvadratmeter ljus BTA samt 3760 kronor per kvm BTA for
lokaler och kommersiella ytor, indexerat prisldge januari 2022.
Exploateringen beréiknas ge ett dverskott till staden, exklusive
skuggbudget innehallande skola och fristdende forskola.

GenomfGrandetiden berdknas till 6 dr. Nérliggande projekt r
Gamla Tyresovigen, Skarpnicks sportfilt samt Entré
Bagarmossen.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 246 mnkr inkl. tidigare
nedlagda utgifter och inkomster. De sammanlagda utgifterna i
16pande prisnivé berdknas till cirka 396,7 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 162 procent.

Forséljningsinkomster berédknas till 600,4 mnkr. Expertradet har
behandlat drendet 2016-12-08.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret ser positivt pa projektet som bidrar med bostéder, vard-
och omsorgsboende, LSS-boende och lokaler 1 Bagarmossen.
Inslaget av bostadsritter 1 projektet bidrar till en 6kad mangfald i
stadsdelen och utgor en viktig forsdljningsinkomst for staden som
mdjliggor de investeringar i allmén platsmark som projektet
innebdr. Vidare forstirks kopplingen mellan Bagarmossen och
Skarpnéck via utvecklingen ldngs gdng- och cykelstraket.

Kalkylen ger ett positivt nettonuvérde och innehaller en reserv
for bedomda osédkerheter. Dessa kommer att beaktas och hanteras
under detaljprojektering och genomforande av allmén platsmark.
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Bakgrund till 5verenskommelsen
Stadsbyggnadsnimnden godkédnde 2016-10-27 programmet for
Bagarmossen-Skarpnick innehallande cirka 3500 bostader.

Bergholmsbacken utpekas som en forsta utbyggnadsetapp i
omradesprogrammet Bagarmossen-Skarpnick. Projektet &r
beldget soder om Bagarmossens tunnelbaneuppgéang och planeras
for 563 bostider varav 72 vard- och omsorgsboende samt
satsningar 1 allmén plats bland annat med ett gdng- och cykelstrak
mot Skarpnick. Det innehaller ocksa en forskola, en grundskola
for upp till 1200 elever med idrottshall som kommer beslutas i ett
separat genomforandebeslut i ett senare skede.
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Situationsplan over projektet, beldget soder om Bagarmossens
centrum.
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@\ A — Alm-Sméa AB
B — AB Boriitt

C — AB Stockholmshem

D — Riksbyggen

E — AB Stockholmshem

F — AB Stockholmshem

G — Aterlimnad av SISAB

H — Micasa Fastigheter i Stockholm

¥
' I — Skolfastigheter Stockholm AB

&

Karta 6ver projektet med respektive byggaktors kvarter.

J — Skolfastigheter Stockholm AB
K — AB Stockholmshem

Pé platsen fanns tidigare Bergholmsskolan. For att mojliggora
den nya bebyggelsen har Bergholmsskolans byggnader med
tillhoérande idrottshall och tvé forskolepaviljonger evakuerats och
rivits. Byggnaderna var i underméligt skick och ersétts enligt
ovan med nya lokaler inom projektomradet.

Ett gent strak placeras frin Bagarmossens tunnelbaneuppgang
och vidare sdderut genom fastigheten Uppbdrdsmannen 1 som ar
upplaten med tomtrétt, forhandlingar har inletts med
tomtrittshavaren. Striket fortsétter sedan dnda ner till
Bergholmstorpet 1 sdder och ansluter till befintlig gang- och
cykelvidg 1 6st- vastlig riktning.

Skolan planeras pa ytan vid nuvarande grusplan som &r beldgen
mitt emellan Bagarmossen och Skarpnédck. Med avsikt att dirmed
oka tryggheten langs straket, utoka skolans upptagningsomrade
och koppla samman stadsdelarna.

Tidigare markanvisades Stockholm Parkering ett gemensamt
garage som nu utgatt. Under detaljplanearbete framkom det att
alla kvarter hade forutséttningar att bygga egna garage.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade 2014-04-03 att markanvisa 200
ospecificerade bostdder inom programmet for Bagarmossen-
Skarpnéck till AB Stockholmshem.

Exploateringskontoret beslutade 2015-09-03 att per delegation
godkénna reviderat utredningsbeslut for programmet
Bagarmossen-Skarpnéack.
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Stadsbyggnadsndmnden godkidnde programmet for Bagarmossen-
Skarpnéck 2016-10-27.

Exploateringsndmnden tog 2016-12-15 inriktningsbeslut for
Bergholmsbacken. Ndmnden tog samtidigt beslut om att anvisa
mark inom Bergholmsbacken till AB Boritt, Micasa Fastigheter i
Stockholm AB, Riksbyggen ekonomisk forening, Skolfastigheter
i Stockholm AB, Smaa AB och Stockholms Stads Parkerings AB.
Stadsbyggnadsndmnden har godként en start PM for
detaljplaneldggning 2017-02-09.

Exploateringsndmnden tog 2018-06-14 beslut om utdkad
markanvisning till AB Stockholmshem med 16 ldgenheter.

Stadsdelsndmnden har beslutat om en forskola om atta
avdelningar, LSS-boende med 12 ldgenheter samt inhyra en lokal
for daglig verksamhet om 90 kvim BTA. Forskolan uppfors av
SISAB, LSS-boendet inryms inom Stockholmshems anvisning
och lokalen for daglig verksamhet 1 Micasas. Stadsdelsndmnden
har ocksé beslutat att dterlimna en markanvisning avseende en
forskola.

Stadsbyggnadsndmnden har godként detaljplanen 2020-12-10

Overenskommelse om exploatering
Exploateringskontoret har upprittat dverenskommelser om
exploatering med Overlatelse av mark med AB Boritt,
Riksbyggen ekonomisk férening och Sméa AB. Samtliga dessa
bolag ska bygga bostadsrétter och avser att genomfora sina
respektive projekt genom heldgda dotterbolag.

Overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse
tecknas med AB Stockholmshem och Micasa Fastigheter i
Stockholm AB.

Priset for 6verldtelse av mark baseras pd 6verenskommet pris vid
markanvisningen, prisldge 2016, om 16 500 kronor per kvm ljus
BTA for bostéder och 3 300 kronor per kvm BTA {or lokaler och
kommersiella ytor.

Tomtréttsupplatelse sker enligt de riktlinjer som
kommunfullmiktige beslutar.
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Expertradet har behandlat drendet 2016-12-08 (dnr E2015-
02508).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolagen som ska bygga bostadsrétter ska efter fastighetsbildning
forvarva marken f6r 19 030 kr per ljus BTA samt 3760 kronor
per kvm BTA for lokaler och kommersiella ytor, indexerat
prisldge januari 2022. For bolagen som bygger hyresrétter samt
skola och forskola avses marken upplatas med tomtrétt.

I inriktningsbeslutet 2016-12-15 bedomdes de sammanlagda
utgifterna i l0pande prisniva till ca 250 mnkr. Utgifterna i
projektet har 6kat dels pa grund av 6kad komplexitet i
dagvattenhanteringen samt utokade utredningar generellt. De
sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva bedéms nu till 396,7
mnkr. Forsdljningsinkomsterna i projektet har 6kat marginellt.

De beridknade drift- och underhéallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till cirka 3,3 mnkr per ar.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Arendet ska #ven beslutas av kommunfullmiktige d&
forsdljningen overstiger 90 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 246 mnkr inkl. tidigare
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nedlagda utgifter och inkomster motsvarande 437 kr/ekvivalent
ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt samt séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,13.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
396,7 mnkr, varav 60,3 mnkr &r utgifter fore ar 2021, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser fraimst ny- och ombyggnad av
gata och park inklusive ledningsflyttar, provisorisk byggvig samt
lokal masshantering. Okningen fran tidigare kan hirledas till
okade utredningskostnader avseende tillskapande av
skyddsrumsplatser, utredning av forekomst av sulfidhaltigt berg
samt arkeologisk utredning.

Inkomsterna beréknas till ca 50,2 mnkr, varav huvuddelen utgors
av erséttning for nyforldggning av ledningar.
Forsdljningsinkomster som avser forsiljning av mark berdknas
till 600,4 mnkr och reavinsten berdknas uppgé till 587,8 mnkr.

Byggherrarna star for plankostnaderna. Staden bekostar VA-
anslutningsavgifter for Micasa, Stockholmshem och SISAB.
Boritt, Riksbyggen och Smaa bekostar anslutningsavgifter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 532 tusen kr i fast prisniva. Detta dr i1 jaimforelse med
andra motsvarande projekt dr ndgot hogre, orsakade av tidigare
forvdrv av Rustmadstaren 5, rivningen av Bergholmsskolan samt
okade utredningskostnader. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
162 procent.

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

En 16nsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden som inrymmer
SISABs investering for grundskolan och forskolan finns
redovisad.

! 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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Aven om SISAB planerar att uppfora forskolan och skolan i ett
senare skede redovisas de kommunkoncern-6vergripande
ekonomiska konsekvenserna for projektet i detta drende.

SISAB bedomer projektkostnaden for skolan och forskolan till
583 mnkr respektive 49 mnkr 1 fastprisniva.

Investeringsutgifter for skolan/idrottsanldggningar berdknas
uppga till 840,8 mnkr. inkl. tidigare nedlagda utgifter. En
sammantagen investeringsanalys for staden som inkluderar dessa
utgifter innebdr sammanlagda utgifter pa 1 237,5 mnkr, varav
396,6 mnkr dr exploateringskontoret utgifter. Lonsamhetskalkyl
enligt nuvirdemetoden for projektet inklusive
skolan/idrottsanldggningar redovisar i detta skede negativt
nettonuvédrde om 354 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter
och inkomster.

Grundskolan avser att fylla behovet av grundskoleplatser for bade
befintliga elever som inryms i tillfalliga skollokaler i nairomradet
samt inflyttade barn i nirliggande nybyggnadsprojekt. Forskolan
avser att fylla behovet som uppstér i och med projekt
Bergholmsbacken.

I direkt anslutning till Bergholmsbacken pédgar arbetet med fyra
detaljplaner Entré Bagarmossen (500), Gamla Tyresovéigen
(500), Byélvsvigen (250) och Skérgérdsskogen (700) som
tillsammans innehéller ca 1 950 ytterligare bostader 1 omradet
vilka kommer kunna tillgodordkna sig behovet av en skola i
Bergholmsbacken.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 396,7 mnkr
och investeringsinkomsterna till ca 50,2 mnkr 1 l6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -60,3| 42| -309| -93,4| -89,3 -118,6 | -396,7
Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 50,2 50,2
forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -60,3| -42| -30,9( -934| -89,3 -68,3 | -346,5
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 6004 0,0 0,0 600,4

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2022 2023 2024 2025 2026 Senare | mentar

Resultatpaverkan
ExpIN

Lopande 0,0 0,0 1,9 1,9 2,1| max2,1
intékter/kostnader

Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max -2,1

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max-7,7 | ar 2030

Reavinster/forluster 0,0 0,0 583,7 0,0 0,0 0,0 totalt
572,1
Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
uppldsning
Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
internrinta
Summa 0,0 0,0 585,6 1,9 2,1
resultatpaverkan
nimnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN
Driftskostnader 0,0 0,0 -0,9 -0,9 -1,0 | mellan -1
TRN+SDN och -1,3
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0
trafikndmnden och-1,2
Summa 0,0 0,0 -0,9 -0,9 -1,0
resultatpaverkan
TRN+SDN

De beraknade drift- och underhéallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to efter genomforandet uppga till ca 2,5 mnkr. Internrdnta och
the text that you want to appear here.
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avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 9,8 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgilder berdknas till ca 2,1 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 572,1 mnkr.

Ekonomiska osakerheter
Det finns en rad faktorer som kan paverka projektet, l&s mer om
dessa under Risker och osédkerheter.

Provtagning har pavisat sulfidhaltigt berg inom projektomradet
dér halterna understiger gransvirdet. Men det finns en risk att
hogre halter patrdffas under projektets gang vilket kan innebéra
okade utgifter for arbeten pé allmin platsmark.

Om detaljplanen 6verklagas och tidplanen flyttas fram kommer
de totala utgifterna i projektet att 6ka pa grund av indexering.
Detta giller aven om négot oforutsett sker som paverkar projektet
eller projektets tidplan.

Slutsats-ekonomi

Projektets kalkyl pavisar ett positivt nettonuvarde och ekonomin
bedoms vara god. Det foreligger dock en del osdkerheter som kan
paverka kalkylen. Dessa har projektet forsokt ta hojd for genom
riskpaslag.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens

vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga

styrdokument.

e markanvisa 10 000 ligenheter under 2022

e markanvisa 5 000 hyresrétter

e markanvisa 4 000 bostidder i enlighet med 2013 éars
Stockholmsforhandling

e markanvisa 80 LSS/SoL-bostdder

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

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

e minska behovet av bil 1 nyproducerade ldgenheter

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)
the text that you want to appear here.
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e mdjliggor virdeskapande kompletteringar (6p)
e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser 32 % ldgenheter 1 hyresritt och
68 % lagenheter i bostadsritt. Detta kan stéllas i relation till att
det 1 stadsdelen 1 dag 4r ca 64 % av lagenheter dr upplétna med
hyresritt.

Lokaler
Inom projektet planeras for foljande lokaler:
e Lokal for daglig verksamhet om cirka 90 kvm BTA.
e Lokaler i bottenvaningarna lédngs straket om ca 900 kvm
BTA.
e Bergholmstorpet fir utdkad byggritt om totalt 100 kvm
BTA.
¢ En kommande fristdende forskola med &tta avdelningar
om ca 1600 kvm BTA.
¢ En kommande grundskola for upp till 1200 elever med
tillhoérande idrottshall om ca 15 400 kvm BTA.

Milj&
Gillande markmiljo sé finns det ett antal punkter som ar
fororenade, 1 vissa fall over farligt avfall och 6ver mindre kénslig
markanvéndning (MKM). Hanteringen regleras i avtal med
bolagen for halter 6ver MKM. For dagvatten sé klarar projektet
atgdrdsnivén for bade allmén platsmark och kvartersmark.

Risker kopplade till sulfidférande berg har utretts inom projektet.
Bedomning dr nu att en geolog bor vara pa plats med jamna
mellanrum under genomforandet for att okuldrt bedoma méngden
jarnsulfider 1 berget. Geologens kompetens bor tillimpas 1 de
omraden dir provtagning pavisat hdgre halter svavel.
Bedomningen dr 1 dagsliget att inget berg behdver skickas pa
deponi.

Konsekvenserna efter de briander som tidigare intraffat i
Bergholmsskolan omhéndertogs i samband med rivningen av
byggnaderna. Bullersituationen ldngs Rusthéllarvdgen &r utredd
och omhéndertas av respektive bolag.

Kommande bebyggelse har placerats for att minska paverkan och
1 storsta mojliga man bibehalla naturvardena. Bergholmsstréket
och ny lekplats ska passas in med s stor hinsyn som mojligt till
befintliga véardefulla trdd. En viss rojning av undervegetation och
sly kommer att ske for att lyfta fram ekar och tallar, forhindra
igenvéxning och for att 6ka tryggheten ldngs gang- och
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cykelvégar. Vid entreprenadarbeten kommer stor forsiktighet att
kravas vid schaktarbeten i tridens nirhet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Storre delen av exploateringen sker pd redan hardgjord mark.
Viss del utgors av naturmark som ska kompenseras genom
nedanstaende atgirder for gronkompensation:

1. Aterplantering av inhemska forekommande trid och
buskar pé allmén platsmark, i form av gatutrdd och
parktrad.

2. Fristdllning av ekar och tallar i delar av naturmark, som
angransar till ging- och cykelvégar.

3. Forbittring for groddjur i befintlig damm 1
Bergholmsparken, vilket innebér en fordjupning av
dammen samt att bygga dvervintringsboplatser (s.k.
”grodhotell”).

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Skarpnécks gard 1:1, del av fastigheterna Rustmistaren 2-5 samt
fastigheten Byaménnen 3 uppfylla krav samt efterstrdva mal
enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for milj6 Hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

Marken inom planomradet ér delvis kuperad. Nér skogsomradet
utvecklas med parkvégar tillgangliggdrs omradet och de
huvudsakliga gédngstraken utfors med tillgénglig marklutning. P4
grund av den befintliga topografin 1 parkomrddet kan inte
samtliga parkvégar goras tillgéngliga.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan for barn. En
barnkonsekvensanalys har tagits fram under programarbetet och
foljts upp med en enkétundersokning fran parkernas dag.
Synpunkter som har bedomts som viktiga och utvecklingsbara
har tagits med i projekteringen. Inom planomradet kommer en ny
lekplats med tema torp och odling att anldggas. Det centrala
strdket, Bergholmsstraket, har utformas sa att trafik ska ske pa
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géendes villkor och for vara tryggt under dygnets alla timmar.
For att bade stimulera till rorelse for bdde barn och vuxna finns
mindre slingor av hinderbanetyp med olika utrustningar som t.ex.
balansbommar langs strickan. En skola med idrottshall mellan
omradena innebdr ett stort vdrde for att “knyta ihop” barn och
unga i respektive omrade

Jamstalldhet

Bergholmsstraket innebar en 6kad trygghet och béttre koppling
mellan Skarpnick och Bagarmossen. Otillgingliga ytor, som kan
upplevas otrygga, ersitts med funktionsblandad bebyggelse och
motesplatser 1 néra anslutning till kollektivtrafik och cykelstrak.
Sarskilt unga flickor upplever idag otrygghet i gdng- och
cykelstraket mellan Bagarmossen och Skarpnick, som kommer
att forbéattras med den nya, forstirkta kopplingen mellan
omradena. Aven lings andra ging- och cykelvigar kommer
trygghetsskapande dtgirder att vidtas.

Under genomforandet finns risk att trygghetsupplevelsen
paverkas, men det finns alternativa gdng- och cykelvégar i
omradet med belysning som ska forstirkas med tydlig skyltning.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska en procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt har medel avsatts
for konstinvesteringar. En gemensam konstsatsning planeras
tillsammans med projektet Gamla Tyresoviagen. Lamplig
placering och utformning av konst kommer att utredas vidare
tillsammans med Stockholm Konst. Den dversiktliga planeringen
har pabdorjats.

Genomforandefragor

Provisorisk byggvag

En provisorisk byggvig via Skarpnicks sportfilt foreslds da
Sockenvédgens status som transportvig beddoms kunna orsaka
kostsamma vibrationsskador. Olika alternativ for att hantera
byggtransporter till projektet har studerats under planprocessen.
Trafikkontoret och Stockholm Vatten har 1 dagslaget manga
drenden rorande vibrationsskador fran fordonstrafik pa
Sockenvigen. Skadorna uppstar bland annat i ledningar och
byggnader intill vigen. Forlaggningen av byggvéigen samnyttjas
med Stockholm Vattens nya dagvattenledning med sjélvfall, som
kopplas pé befintlig ledning inom Skarpnédcks sportfalt.
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Fordelen med att ta in alla transporter via byggvégen ér att
kvarter J, skolan, kan nyttjas som logistikcenter samt
masshanteringsyta innan byggstart for skolan. Det kommer
minska antalet transporter med lokal masshantering inom
projektet som ocksa planeras kunna hantera sulfidhaltigt berg i
hanterbara méngder.

Tidplan

Projektet har tagit fram en preliminér och oversiktlig
genomforandeplanering. Vid behov kan tidplanen komma att
revideras.

For att byggnationen ska kunna paborjas ldngs Rusthéllarvigen
inleds projektet med flytt av fjarrvirmeledning som samordnas
med gatuarbeten och etablering under sommaren 2023. Direfter
paborjas ombyggnationen av Bergradsvigen, gang- och
cykelbanan samt den provisoriska byggvégen via Skarpnick.
Masshanterings-och logistikytorna fardigstills innan
husproduktionen pabdrjas under 2024. Kvarterens byggstarter
planeras ske 1 turordning enligt f6ljande A, B, D, F, K, H, [, C, E
och J, se karta sidan 5. Gatu- och ledningsarbetena fortsitter
parallellt med fortsatt husproduktion. Innan skolan kan pébdrjas
avvecklas masshanterings- och logistikytan som nyttjat ytan
innan.

Nir bolagen borjar fardigstélla sina byggnationer kommer staden
att utfora finplanering av gator och parkvigar samt andra mindre
arbeten sdsom tradplantering.

For bostdderna planeras forsta byggstart till tidigast ar 2023 och
forsta inflyttning bedoms till ar 2025.

Risker och osakerheter
e Tidplan
Fjarrvirmeomléggningen behdver ske under icke
uppvarmningssisong april-oktober vilket forskjuter
tidplanen en sisong vid forsening. En dverklagandeperiod
riskerar att forsena tidplanen

e Angdring och checkpoint
Centralt att kunna angora via den provisoriska byggviagen
som underléttar samtliga transporter. Den mdjliggoér ocksa
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for en gemensam checkpoint-16sning for smidigare
leveranser.

e [okal masshantering
For att minimera transporterna planeras for en lokal
masshantering dar omradets material kan krossas pa plats
och dteranvéndas inom projektet.

e Sulfidberg
Forekomst av sulfidberg &r bekriftat och det finns risk att
det kommer pétréaffas halter dver gransvirdet som
behover hanteras.

e Parkering
Planeras under utbyggnadsskedet pa Skarpnicks sportfilts
parkering, ska samordnas med idrottsforvaltningen och
projekt Skarpnicks sportfilt.

Kommunikation

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherren dr informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemaél
och 1 de kvarter dér det ar aktuellt dr det reglerat i respektive
overenskommelse om exploatering.

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

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret bedomer att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostider 1 Bagarmossen 1 ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan dka bade trivseln
och sékerheten i omradet.

Utbyggnadsforslaget ér i linje med intentionerna i programmet
for Bagarmossen och Skarpnick och bidrar till en utveckling av
omrédet och den allménna platsen. De investeringar som gors i
allmén platsmark beddms exempelvis forbéttra kopplingen
mellan Bagarmossen och Skarpnéck.
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Bilagor

1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

2. Lonsamhetskalkyl inklusive investeringsutgifter for
skolan/idrottsanldggningar

3. Overenskommelse om exploatering med AB Boritt

4. Overenskommelse om exploatering med Riksbyggen
ekonomisk forening

5. Overenskommelse om exploatering med Sméa AB
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