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Markanvisning for butik och bostadsindamal inom
fastigheten Skondal 1:7 i Skondal till KF Fastigeter AB.
Inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for butik och bostadséndaméal inom
fastigheten Skondal 1:7 till KF Fastigheter AB och ger kontoret 1
uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att paborja utredningsarbetet
(inriktningsbeslut).

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

I Skondal har kontoret sedan ménga ar tillsammans med Stiftelsen Stora Skondal
arbetat for att planldgga dels delar av Stiftelsens markinnehav och stadens
anslutande mark for bostadsdndamal. En forsta detaljplan for delar av omradet har
overklagats och ligger f n hos regeringen i avvaktan pa beslut (dp 2006-08048-54,
Omrade vid kv Tebrodet). KF Fastigheter AB har ansokt om markanvisning for
butik (COOP) och ca 100 bostdder med bostadsritt pa stadens mark omedelbart
s0der om Tyresovagen. Eftersom stadens mark ar kraftigt bullerstord kan en butik
och lampligt utformade bostidder utgora ett skydd mot Tyresovégen och skapa
mervirden for lingre soderut liggande bebyggelse.

Bilaga 1: Forslag till markanvisningsavtal
Bilaga 2: Nuvirdeskalkyl
Bilaga 3: Orofoto
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Exploateringskontoret foreslar att nimnden anvisar mark for butik och bostéder pa
del av fastigheten Skondal 1:7 1 Skondal och ger kontoret 1 uppdrag att triaffa
markanvisningsavtal. Forslag till markavisningsavtal redovisas i bilaga 1.

Investeringsutgifter bedoms uppga till ca 38 mnkr. Ca 20 mnkr av dessa
uppskattas utgora ett exploateringsbidrag fran Stiftelsen Stora Skondal. Mark for
butik och bostadsrétter skall siljas och forsdljningsinkomsterna uppskattas till ca
60 mnkr. Prisforhandlingen ar dock uppskjuten till 2009-12-31. Nuviardeskalkylen
redovisas 1 bilaga 2.

Bakgrund

KF Fastigheter AB nedan kallad bolaget har inkommit med en ansdkan om
markanvisning for butik om ca 4000 kvm samt ny bostadsbebyggelse om ca 100
lagenheter 1 stadsdelen Skondal.

For omradet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten ar avsedd for diakonala
andamal pa Stiftelsen Stora skondals mark och for park pé stadens mark.

Tidigare beslut

Davarande gatu- och fastighetsndimnden godkénde 1 april 2004 ett planprogram
som omfattade norra delarna av stiftelsens mark samt stadens mark séder om
Tyresovigen, ett intentionsavtal mellan staden och stiftelsen samt markanvisade
for nya bostider inom stadens mark till Stockholmshem och SMAA.

En detaljplan for vistra delarna av programomradet har upprittats, Dp 2006-
08048-54, omrade vid kv Tebrodet mm, som stadsbyggnadsndmnden godkénde
2008-02-07 och dverlamnade den till kommunfullmiktige som faststillde planen
2008-11-03. Planen omfattar ca 225 ldgenheter, varav 142 pa stadens mark och 83
pa stiftelsens samt en forskola.

Kommunfullméktiges beslut har 6verklagats och ligger for nidrvarande hos
regeringen for beslut.

Exploateringsndmnden fattade genomforandebeslut for planomradet, d v s vistra
delen av programomréadet 2008-11-05 och utbyggnaden av detta omrade avses att
starta 2010 forutsatt att regeringen godkénner planen.

Stiftelsen Stora Skondal har under véren 2009 traffat avtal om att sédlja sin mark
inom detaljplaneomradet till Skondalsbyggarna (NCC, Besgab och Veidekke).
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Stadsbyggnadskontoret har inlett arbetet med en ny plan omfattande ett omrade
Oster om detaljplanen for kv Tebrodet mm. Omradet omfattar ca 15 ha mark varav
ca 4,5 ha dr stadens mark och ca 10.5 ha dgs av Stiftelsen Stora Skondal.
Stiftelsen har inlett ett samarbete med NCC, Besqgab och Veidekke om
utvecklingen av stiftelsens mark inom detta omréde.
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Planomrddet for detaljplan vid kv Tebrédet (svarta hus 225 Igh samt férskola) och med
programillustration over aktuellt programomrdde i éster(graa byggnader) markerat med

streck-prickad linje.

Utbyggnadsforslag

Forslaget inom det aktuella omradet innehaller nybyggnation av totalt ca 350
lagenheter framforallt 1 smahus pa Stiftelsen Stora Skondals mark. Pa stadens
mark som ligger i den norra delen av omrddet och ér stort av buller fran
Tyresovédgen onskar bolaget bygga dels en butik samt ca 100 bostéder i
flerbostadshus som ocksé kan tjina som bulleravskdarmning for
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smahusbebyggelsen i soder. Marken for butiken och bostadsrittsldgenheterna
skall forvirvas av bolaget. Olika forslag for placering av butiken har provats 1
bullerstudier, men den slutliga utformningen &r inte bestdmd.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning 1
detaljplaneprocessen.

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
fran exploateringsnimndens beslut. Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta
tjansteutlatande, bilaga 1.

Anvisat omrade, del av Skondal 1:7

Lagenheterna ska upplitas med bostadsritt. Bolaget skall efter fastighetsbildning
forvdrva de delar av markanvisningsomradet som utgor kvartersmark. Priset ska
baseras pé byggritten enligt blivande detaljplan. Parterna &r 6verens om att priset
skall motsvara markens marknadsvirde uttryckt i kr/m* ljus BTA per den
virdetidpunkt som faststélls vid uppgorelsen. I dagsldget dr marknadsvérdet svart
att bedoma pé grund av radande situation pa finans-, bostads- och
fastighetsmarknaden. Med anledning hirav dr parterna dverens om att skjuta fram
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prisforhandlingarna och inleda dessa senast 2009-12-31 {6r att na en uppgorelse.
Expertrddet kommer darfor att behandla drendet senare.

Bolaget ska bekosta samtliga utrednings- och projekteringskostnader som krivs
for arbetet med detaljplanen. Bolaget bekostar ocksé lagfart liksom
anslutningsavgifter for VA samt eventuella ledningsomléggningar for butik och
lagenheter som uppléts med bostadsritt.

Stiftelsen Stora Skondal har inlett ett samarbete med ett konsortium bestaende av
NCC, Veidekke och Besqab som ocksé sokt markanvisning for omridet. Aven
HSB, Seniorgérden, ]M, PEAB, SMAA, Stockholmshem, Sundvalls och
Jarntorget har sokt markanvisning for bostdder och Lidl har sokt anvisning for
butik.

KF Fastigheter har visat att en butik och lampligt utformade bostdder kan utgora
ett skydd mot Tyresovigen och skapa mervirden for langre sdderut liggande
bebyggelse eftersom stadens mark ar kraftigt bullerstord.

Bolaget har till skillnad fran dvriga byggherrar inte fitt ndgra markanvisnngar
under de senaste aren.

Konsekvenser

-Ekonomi

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvérva marken till marknadspris for butik
och bostdder som uppléts med bostadsritt.

Staden ansvarar for utbyggnad av allmédnna gator och park inom omradet.
Investeringsutgifter bedoms uppga till ca 38 mnkr. Ca 20 mnkr av dessa
uppskattas utgora ett exploateringsbidrag fran Stiftelsen Stora Skondal. Siljs all
mark for butik och bostidder uppskattas forsdljningsinkomsterna bli ca 60 mnkr.

Projektet kommer att 6ka de framtida driftkostnaderna eftersom nya gator och
park anldggs inom hela omradet. Underhélls- och driftkostnaderna for
trafikndmnden berdknas 6ka med 0,3 mnkr/ar.

Kontoret uppskattar att exploateringen ger ett dverskott om upp till 25 mnkr till
staden. All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen évilar
bolaget. Aven staden har risk for forgivesprojektering, vilken vi sjilva star for.
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-Miljobed6mning

Infor planprogrammet gjordes naturinventering och ett landskapsprogram for
omridet med utgangspunkten att viardefull natur skall sparas for att utgéra en
tillgang for den tillkommande bostadsbebyggelsen

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ny park och ny allmén plats kommer att anlédggas pé stiftelsens mark som sedan
decennier tagits i ansprak for olika verksamheter. Vardefull natur kommer att
sparas och planen kommer att utformas for att tillgingligheten mellan 6vrig
Skondal och Flatens naturskyddsomrade ska oka.

- Tillganglighet
Da stora delar av omrddet varit upptagna av Stiftelsens verksamheter och
avstdngda for allménheten kommer tillgédngligheten att 6ka.

-Maluppfyllelse
Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm.

-Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv pdverkan pa niringslivet i regionen,
del genom tillskottet av arbetsplatser i den planerade butiken, dels genom de
arbetstillfdllen som skapas under utbyggnadstiden samt ocksa genom att
mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Paverkan pa barn

Den foreslagna bebyggelsen medfor att ett stort antal barn kommer att bo 1
omradet. Minst en forskola skall planeras in 1 omradet. I ovrigt tas hdnsyn till
barns behov i planeringen av bostadsomridet.

Genomforande och tidplan

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen som redan paborjats kommer att pagé i ytterligare drygt ett ar.
Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart till &r 2012 och forsta
inflyttning till &r 2014.

Nér kopeavtal dr traffat med exploatoren ska exploateringsndmnden slutligen fatta
ett genomforandebeslut, preliminért tredje kvartalet 2011.
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Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret, som deltagit i arbetet med och yttrat sig
over planprogrammet.

Kontorets synpunkter och forslag
Kontoret anser att forslaget att uppfora butik samt bygga bostdder som dessutom
kan tjina som bullerskdrm mot Tyresdvégen dr intressant och bor utredas vidare.

Fragor som skall studeras vidare i samband med projektet 4r bl a butikens
placering, angdring och placering samt bostddernas utformning samt de allmidnna
gatornas och annan allmén platsmarks utformning och beldgenhet.

Kontoret bedomer att projektet vidl sammanfaller med staden intentioner vad
géller maluppfyllelse, att projektet bedoms ge stadens ett investeringsoverskott
och att projektet tillfor ny parkmark samt forbéttrar den allménna miljon i
omradet.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsnimnden ger kontoret i
uppdrag att triffa markanvisningsavtal samt fattar inriktningsbeslut.
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