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Overenskommelse om exploatering med
arrendeupplatelse, for drivmedelsstation
inom fastigheten Skondal 2:1 i
Gubbangen med St1 Sverige AB.

Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner forslag till genomforande av
exploatering inom fastigheten Skondal 2:1 for projekt
Gubbéngsmotet till en investeringsutgift om 15,5 miljoner
kronor och ger exploateringskontoret 1 uppdrag att genomfora

projektet.

2. Exploateringsndmnden godkédnner 6verenskommelse om
exploatering med upplatelse av mark genom arrende inom
fastigheten Skondal 2:1 till St1 Sverige AB med en preliminar
arlig arrendeavgift om cirka 1,5 miljoner kronor enligt bilaga
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Sammanfattning

Arendet giller en verenskommelse om exploatering med
arrendeupplatelse med ST1 Sverige AB, nedan kallat Bolaget, om
uppforandet av en ny drivmedelsstation i Gubbingen.

For att mojliggora Slakthusomrédets omvandling till en blandad
stadsdel har exploateringskontoret tidigare sagt upp ett antal
arrenden med en avsiktsforklaring om att hitta ersattningsytor.
Detta genomforandebeslut foljer en markanvisning som &r en del
i arbetet med att mojliggora Slakthusomrédet, dir aktuell yta
invid Gubbéngsmotet funnits lamplig for en drivmedelstation.

I projektet ingar dven breddning av Vinthundsvigen och andra
atgirder pa gatan for att forsdkra framkomlighet och
trafiksékerhet.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 29 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisnivé berdknas till cirka
15,5 miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 277 procent.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Slakthusomradet haller pa att omvandlas till en blandad stadsdel
med bostdder, handel, kontor och verksamheter i enlighet med
planeringsinriktningen for Slakthusomradet. For att mojliggora
denna inriktning har Staden tidigare sagt upp ett antal
arrendeavtal varav ett dr for Bolagets stationsverksamhet inom
Slakthusomradet. I samband med uppsigningen utredde Staden
och Bolaget gemensamt lamplig ersdttningsmark diar Bolaget
kunde fortsétta sin verksamhet. Parterna fann en plats vid
Gubbingsmotet som beddmdes som ldmplig for
drivmedelsstation. Ett avtal om avflytt frdn arrendeomridet
tecknades 2017 1 samband med markanvisning till Bolaget.
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Drivmedelstationens gamla placering i Globenomrddet markerad
med bld cirkel och den nya placeringen vid Gubbdngsmotet
markerad med Rosa cirkel.

For omréddet géller en detaljplan enligt vilken fastigheten &r avsedd
for trafikomrade. Omradet &r bullerutsatt i och med ldget invid
Nynésvégen och Tyresdvigen och lampar sig vil for foreslagen
anvindning.

Projektet avser nyuppforande av en drivmedelsstation med
tillhdrande lokal/kiosk pa en markyta om cirka 5 000 kvm.

Utbyggnadstiden bedoms till drygt 1 ar for Stadens och Bolagets
arbeten.

Staden dger marken inom planomrédet. Del av fastigheten
Skondal 2:1 berors av planforslaget.
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Exploateringsomrddet markerat i rétt

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade 2017-10-12 om markanvisning
till St1 Sverige AB.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for
detaljplaneldggning 2020-10-13.

Exploateringsndmnden beslutade 2020-10-15 om
inriktningsbeslut for projektet.

Overenskommelse om exploatering
Exploateringskontoret har upprittat overenskommelse om
exploatering med arrendeupplételse av mark med Bolaget.
Bolaget ska uppfora en drivmedelstation med tillhérande
servicebyggnader for ndrhandel och biltvitt. Bolaget avser dven
att uppfora laddstolpar for elfordon. Bolaget ansvarar for
utbyggnaden av kvartersmarken och de dtaganden som erfordras
for att uppfora drivmedelsstationen. Staden ansvarar for flytt av
ledningar och de anpassningar av allmén platsmark som kravs for
att ansluta den nya drivmedelstationen till befintligt vignit.
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Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med arrende.

Staden har dtaganden i ledningsflyttar och anpassning av
befintliga védgar for att ansluta till den nya drivmedelsstationen.
Da all infrastruktur finns i omradet kommer de framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggandet av drivmedelsstationen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
I detta drende uppgér investeringen till 15,5 miljoner kronor.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om 29 miljoner kronor
motsvarande 565 tusen kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med arrende. Exploateringsgraden
uppgér till 1,0.

De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva berédknas till cirka
15,5 miljoner kronor, varav 0,5 miljoner kronor ir utgifter fore ar
2024, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst ledningsflytt, breddning av Vinthundsgatan samt mindre
atgdrder sd som mélning av gata.

Inga investeringsinkomster eller forsdljningsinkomster berdknas i
projektet.

! 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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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 297 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i linje med
andra motsvarande projekt?. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 277 procent.

Bolaget ska std for VA-anslutning.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berédknas till cirka

15,5 miljoner kronor. Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 Senare |Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -0,5 -9,7 -5.4 0,0 0,0 0,0f -15,5
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,5| -9,7| -5,4 0,0 0,0 0,0( -15,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2024. Behov av medel for aren darefter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

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

2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 Senare |mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lépande intikter/kostnader 0,0 1,5 1,5 1,5 1,5 max 1,5

Ej aktiverbara utgifter -4,00 0,0l 0,0f 0,0 00 0,0 totalt 4,1

Ej aktiverbara inkomster 0,0f 0,0 0,0 0,00 0,0 0,0 totalt 0

Internréanta 0,00 -0,3] -03| -0,5| -04 max -0,4

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 -02] -0,2 max -0,2|  ar 2027

Reavinster/forluster 0,0f 0,0 0,0 0,00 0,0 0,0 totalt 0

Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0

uppldsning

Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0

Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0

Summa resultatpiverkan 0,0 1,2 1,2 0,9 09

nimnd

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och 0

Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och 0

trafikndimnden

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till cirka 0 miljoner kronor.
Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 1 miljon kronor
det forsta dret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar.
Intdkterna for arrendeavgiften beréknas till cirka 1,5 miljoner
kronor per ar.

Ekonomiska osakerheter

Projektets tdckningsgrad &r god men kan paverkas av dndrade
forutsittningar av projektet. Ett riskpaslag ingér i de kalkylerade
utgifterna for projektet som tar hojd for oférutsedda och osékra
utgifter under projektets genomforande.

I tidigare avtal om avflytt ifran slakthusomrédet har det
formulerats mél om att detaljplanen ska bli antagen innan 2023-
12-31. Vid ett eventuellt uteblivet antagande inom den tiden finns
det dérfor anledning att ta upp en diskussion med Bolaget och se
Over avtalet igen.

Slutsats ekonomi
Projektet dr Ionsamt for staden och ekonomin beddms i nuldget
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Projektet mojliggor for en del av utvecklingen 1 Soderstaden dér
det planeras for cirka 6000 nya bostader tillsammans med
arbetsplatser, service och handel. I enighet med &versiktsplanen
mojliggor projektet dirmed for virdeskapande kompletteringar
och tillvaratar langsiktig stadsutvecklingspotential.

Social hallbarhet

Kontoret har inte arbetet med SV A 1 det hér specifika projektet
da det inte bedoms som relevant vid bygge av drivmedelsstation.
Det hér projektet mojliggor emellertid utvecklingen av
slakthusomradet till Soderstaden vilket i sin tur bidrar till att 6ka
de sociala vérdena i staden genom blandad stad med god
planering for offentlig service och varierande funktioner pé
platsen.

Tillganglighet

Delar av den detaljplanelagda marken &r flack vilket 6kar
tillgdngligheten till de kommande byggnadernas entréer. Det ska
dven anordnas en parkeringsplats for rorelsehindrade inom 10
meter frin entré till butik.

Barnrattsperspektivet

Inga utredningar kring barnrittsfragor har genomforts i det hér
projektet d& det inte bedomts ha negativa konsekvenser for barn.
Planen bedomer inte att bebyggelsen har nagon negativ paverkan
ur ett barnperspektiv. Den utpekade ytan for exploatering saknar
vistelsevarden och ar bullerutsatt.

Jamstalldhet och trygghet

Genomforande av detaljplanen beddms exempelvis 6ka den
upplevda tryggheten i omradet genom Okad tillstromning av
méinniskor och dirmed mer rorelse. Drivmedelsstationer kan
besdkas alla tider pd dygnet och dirfér kan den upplevda
tryggheten 0ka dven under de morka timmarna.

Miljdmassig hallbarhet

Exploateringsytan saknar natur- och biotopvérden. I det
avseendet forsdmrar inte forslaget for den miljomassiga
hallbarheten i omradet. Bolaget avser komplettera den
traditionella drivmedelsstationen med laddstolpar for el- och
hybridfordon. Darmed bidrar projektet till att tillgingliggora
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fornybara drivmedel 1 Stockholms stad i enlighet med stadens
styrdokument Strategi for ett fossilbrdnslefritt Stockholm 2040
(Dnr 134-175/2015).

Tidig miljobedomning

Kontoret genomforde en tidig miljobedémning infor
markanvisning och inriktningsbeslut. Beddmningen &r, liksom
vid tidpunkten for tidigare beslut, att bebyggelsen inte medfor
nagon paverkan pa rekreativa virden, landskapsbilden,
ekologiska vérden, kulturmiljo, luftkvalitet, mojlighet till rening
av vatten, risk for mark- eller grundvattenférorening och
kollektiva kommunikationer.

I enlighet med rekommendationerna frén tidig miljobedémning
har foljande utredningar genomforts:

De miljokonsekvenser som har utretts ar buller, dagvatten,
skyfall, markmilj6, antikvarisk analys, trafikanalys och
naturvirdesinventering.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Gronkomp har inte varit aktuellt d& projektet inte tar naturvérden
i ansprak. Ytan dr for narvarande kvartersmark planlagd for
trafikdndamal dér det inte finns naturvirden av betydelse.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till &r 2024 och f6rsta inflyttning
bedoms till ar 2025.

Risker och osakerheter

Risk finns att omfattningen av miljéfororeningar pa platsen ar
mer omfattande en antaget vilket kan pdverka tidplanen 1
genomforandet. Det finns en risk for att detaljplanen 6verklagas
och tidplanen dérmed forskjuts.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret, miljoforvaltningen,
trafikverket samt lansstyrelsen.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret bedomer att projektet har goda forutséttningar att bidra
med fossilfria drivmedelsalternativ och 6kad service 1 stadsdelen.
De investeringar som gors i allmén platsmark bedoms forbéttra
framkomligheten och trafiksékerheten pa Vinthundsvégen i
anslutning till Gubbiangsmotet och Skarpnicksavfarten. Detta
projekt dr en forutsittning for att mojliggora visionen om
Soderstaden som utgor ett vialbehovligt tillskott av bostdder och
annan service i staden.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering (vid forsiljning dver 10
miljoner kronor)

2. Arrendeavtalet

3. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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