Utladtande 2017:189 RI (Dnr 123-1105/2017)

Stadsutvecklingsprojektet Fokus Skarholmen
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
1.

Inriktningen for projektet Fokus Skarholmen godkénns. Exploaterings-
namnden medges rétt att fortsatta med utredning av forutsattningarna
till en investeringsutgift om 100,0 mnkr.

Kommunstyrelsen, arbetsmarknadsndmnden, exploateringsndmnden,
fastighetsndmnden, idrottsndmnden, kulturndmnden, miljé- och hélso-
skyddsnamnden, trafikndmnden, stadsbyggnadsndmnden, utbildnings-
namnden, Skarholmens stadsdelsndmnd, Stockholms Stadshus AB,
Skolfastigheter i Stockholm, AB Stockholmshem och AB Svenska Bo-
stader ska beakta vad som sags i stadsledningskontorets tjansteutla-
tande.

Kommunstyrelsen ska sdkerstalla att det samlade utvecklingsprojektets
genomfdrande och kommunikation sker utifran den inriktning som
framgar av utlatandet.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.

Arendet

Exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden fick i budget 2016 i upp-
drag att utveckla arbetet for att ta fram storre generella detaljplaner och att pro-
cesser dar detaljplaner foregar markanvisningar ska prévas. | beslutet framgick
ocksa att ett forsta sadant projekt ska genomforas i Skarholmens stadsdels-




namndsomrade, med ambitionen att ver 4 000 nya bostader ska byggas i om-
radet. Arbetet med att konkretisera uppdraget sker i projektet Fokus Skarhol-
men.

Vidare fattade kommunfullmaktige i juni 2016 samt i samband med budget
2017 beslut om att Fokus Skarholmen ska vara ett profilprojekt for socialt hall-
bar stadsutveckling. Utgangspunkten ar kommunfullmaktiges beslut om ge-
nomforande av kommissionen for ett socialt hallbart Stockholm.

Utredningsbeslut for Fokus Skérholmen godkandes i exploateringsndmnden
den 22 mars 2016 och anmaldes till kommunstyrelsens ekonomiutskott. Den
12 maj 2017 beslutade exploateringsnamnden att fér egen del godkénna inrikt-
ningen for fortsatt utredning av férutsattningarna for exploatering inom stads-
delsnamndsomradet Skarholmen.

Da de totala investeringsutgifterna for projektet beraknas 6verstiga 300 mil-
joner kronor har drendet éverlamnats till kommunfullmaktige for beslut.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att Fokus Skarholmen &r ett sérskilt prio-
riterat stadsutvecklingsprojekt med en hog ambitionsniva for en hallbar ut-
veckling. Kontoret anser att projektet ligger helt i linje med kommunfullmakti-
ges uppdrag. Stadsledningskontoret menar att det &r av stor vikt att projektet
har en samlad ledning, styrning och kommunikation for att na det évergri-
pande malet om att projektet Fokus Skarholmen ska vara ett profilprojekt for
socialt hallbar stadsutveckling.

Mina synpunkter

Skarholmens stadsdelsnamndsomrade har stor utvecklingspotential. Kollektiv-
trafikforsorjningen i stadsdelen &r god och ny infrastruktur kommer att 6ka
Skarholmens strategiska lage. Omradet har héga kvalitéer med service, stora
rekreativa varden, ett spannande kulturliv och ett levande foreningsliv.

Fokus Skarholmen syftar till att forstarka stadsdelsomradets existerande
kvalitéer samt att prova nya arbetsmetoder for att skapa ett varierat och omfat-
tande bostadsbyggande med hdga kvalitéer till rimliga priser. Projektet innebér
ett tillskott pa cirka 6000 nya bostader i en stadsdel som har goda forutsatt-
ningar att vdxa genom ett stort tillskott av nya bostader och att projektet bidrar
till att starka social hallbarhet kan Skarholmen utvecklas ytterligare. Med en



ny effektiviserad planprocess med tydlig styrning och fordjupad samverkan
med aktorer kan forutsattningarna fér utvecklad samhéllsservice och levande
offentliga miljéer som bidrar till trygghet starkas.

Stockholms stads vision &r att skapa ett Stockholm for alla. Né&r staden efter
valet ar 2014 bérjade jobba utifran detta mal gjorde vi det med en insikt om att
Stockholm da faktiskt inte var en stad for alla. Det gick pa manga sétt bra for
Stockholm, men inte for alla stockholmare. Vi sag att klyftorna hade vidgats
och att skillnaderna i livsférutsattningar hade dkat. Under det senaste decen-
niet hade alltfor lite gjorts for att méta denna utveckling. | manga avseenden
bidrog snarare den forda politiken till att férdjupa problemen. En politik som
prioriterade skattesankningar fore investeringar i vélfarden och en politik som
salde ut betydande delar av allmannyttan bidrog inte till minskade klyftor.

Det gar nu béttre for Stockholm, men ménga utmaningar kvarstar. Aven om
arbetsldshet och behov av forsérjningsstdd minskat mest i ytterstaden finns det
tydliga skillnader som begransar manniskors mojligheter. Efter maktskiftet ar
2014 tillsattes Kommissionen for ett socialt hallbart Stockholm vars uppdrag
ar att analysera skillnader i livsvillkor i Stockholm och foresla atgarder for en
jamlik och socialt hallbar stad. Bland annat slappte de rapporten Skillnadernas
Stockholm som gick igenom de faktiska forhallandena i var stad och hur skill-
nader i stockholmarnas livsvillkor och forutsattningar tar sig uttryck. Rappor-
ten konstaterar att det pd en mangd omraden finns stora skillnader.

Vi anser att politiken har ett stort ansvar att se till att samhallet haller ihop.
Dérfor beslutade majoriteten om en ny vision for Stockholm — ett Stockholm
for alla. Visionen pekar ut fyra omraden som ska utmarka Stockholm ar 2040:
ett Stockholm som haller samman, ett klimatsmart Stockholm, ett ekonomiskt
hallbart Stockholm och ett demokratiskt hallbart Stockholm. Alla delar av sta-
dens verksamhet ska arbeta for att na dessa mal.

En grundlaggande forutsattning om vi ska lyckas med att bygga en stad for
alla ar att sjalva staden, den fysiska miljon och dess innehall, byggs pa ett sam-
manhallet satt saval ur ett socialt som miljomassigt perspektiv. Den fysiska
segregationen mellan stadens olika delar &r en realitet och vi har bostadsomra-
den som ligger ett stenkast ifran varandra dar skillnaderna i livsvillkor mellan
invanarna kan skilja sig at markant. Genom en aktiv och genomtankt stads-
byggnads- och bostadspolitik kan vi bidra till att 6ka produktionen av bostader
som folk kan efterfraga, investera i de offentliga miljoerna i befintliga stadsde-
lar och bygga bort fysiska barridrer i staden.

Efter den historiskt hoga byggtakten aren 2002-2006 kom atta ar som prag-
lades av en oféormaga att hantera den véaxande bostadsbristen i Stockholm och
dar omfattande utforsaljningar av allménnyttan var huvudsakligt fokus. I det



ldget fanns det ett behov av en ny stadsbyggnads- och bostadspolitik i Stock-
holm. Fortsatta utforsaljningar av hyresrétter stoppades, en ny organisation till-
sattes for att klara stadens hogre ambitioner for byggandet och mal sattes upp
for att 6ka byggandet av hyresrétter.

Vi konstaterade efter valet ar 2014 att det fanns fa projekt planerade i Skér-
holmen. Samtidigt sag vi behovet av att satsa i alla delar av staden, inte minst i
stadens ytterstadsomraden, utifrdn ambitionen om att bygga ett Stockholm som
haller ssmman. Det blev upprinnelsen till det politiska initiativet Fokus Skar-
holmen. Projektet syftar till att skapa ett vasentligt tillskott av bostéder, med
tillhérande samhaéllsservice och satsningar pa den offentliga miljon i ett om-
rade i ytterstaden dar utbyggnaden hittills varit blygsam. Samtidigt ska staden
och andra aktorer genomfora satsningar for att uppna en hallbar utveckling
inom stadsdelsnamndsomradet. Antalet planerade bostader inom Skarholmens
stadsdelsnamndsomrade har gatt fran nagra hundra till éver 6 000. Det ar
mycket positivt och visar pa styrkan som finns nar det offentliga visar vad som
ar mojligt att astadkomma néar staden, det privata naringslivet och civilsam-
hallet samarbetar for att na gemensamma mal.

Med projektet Fokus Skarholmen gar staden fore och tar ett helhetsgrepp
over planeringen. Genom tidiga analyser och dialoger kan staden identifiera
vilka behov som den nya bebyggelsen behdver tillgodose och vilka problem
som behdver l6sas. De dialoger som varit i Skarholmen visar tydligt pa poten-
tialen i att bygga fler bostader och med det skapa tryggare och battre stadsmil-
joer. Genom den stora volymen bostader som planeras har staden stora mojlig-
heter att tillféra nya kvaliteter i stadsmiljon och 6verbrygga barridrer i stads-
rummet.

| Fokus Skarholmen gar staden ocksa ifran det tidigare sattet att planera i
staden dar initiativet i stadsutvecklingsprocessen framst Iag pa byggherrarna. |
Fokus Skarholmen sker en majoritet av markanvisningarna i ett senare skedde,
antingen efter samrad eller pa antagen plan. De skapar méjligheter for en
mangfald av aktorer att engagera sig och skapar utrymme for innovationer och
nyskapande projekt och arkitektur. FOr att sakra genomforbarheten i detaljpla-
nerna markanvisades tidigt sa kallade ankarbyggherrar som mot att fa en mar-
kanvisning om 150 bostader hjalper staden i planeringsprocessen. Over 30 ak-
torer var intresserade av ankarbyggherrerollen. Ett tydligt tecken pa intresset
for detta projekt.

Fokus Skarholmen innebér ocksa en omfattande effektivisering av plane-
ringsprocessen. Enligt tidsplan ska de forsta detaljplanerna antas varen 2018,
det innebar att fran planstart ar 2015 kan de forsta detaljplanerna antas tre ar



senare. Jamfort med projekt sa som tyngdpunkt Farsta innebér det en halvering
av planeringstiden.

Genom Fokus Skéarholmen tar vi ett helhetsgrepp for att utveckla stadsdelen
med bostader, men ocksa fler forskolor, skolor, mer narservice, métesplatser,
kulturverksamheter och satsningar pa parker och grénomraden. Vi tror att vi
genom stadsutvecklingen har kan bidra till att bygga ett Stockholm som haller
samman och darigenom medverka till att skapa ett Stockholm fér alla.

Bilagor

1. Reservationer m.m.

2. Projektbeskrivningar

3. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for Fokus Skarholmen
for exploateringsndamndens budget

4. Kanslighetsanalys — Lénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for
Lagt respektive HOgt scenario

5. Lonsamhetskalkyl inklusive ny idrottsyta i anslutning till delprojektet
Soderholmen samt nya grundskolor i delprojekten Mélarang och Var-
bergsvagen

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarradet Cecilia Brinck (M) och borgarradet Lotta
Edholm (L) enligt foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Foredragande borgarréads forslag till beslut bifalls delvis.
2. Exploateringsnamnden uppdras att se 6ver mojligheterna att ka exploaterings-
graden ytterligare genom fler bostadsratter.
3. Dérutdver anfors foljande.

Vi ser med viss oro pa den ekonomiska kalkylen i projektet som helhet. Projektet har i
dagslaget en tackningsgrad pa 128 procent, vilket &r lagt i forhallande till projektets
omfattning och risker. | det pgéende, och kommande, arbetet med enskilda projekt
forutsatter vi darfér en mycket strikt kostnadskontroll fér att Fokus Skarholmen som
helhet inte ska bli ekonomiskt lidande. | syfte att sakerstélla en hallbar projektekonomi
ska darfor mojligheten att 6ka exploateringsgraden genom fler bostadsratter uttryckli-
gen ses Over.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar féljande.

1.

Inriktningen for projektet Fokus Skarholmen godkénns. Exploaterings-
namnden medges ratt att fortsatta med utredning av forutsattningarna
till en investeringsutgift om 100,0 mnkr.

Kommunstyrelsen, arbetsmarknadsnamnden, exploateringsndmnden,
fastighetsndmnden, idrottsndmnden, kulturndmnden, miljo- och hélso-
skyddsndmnden, trafikndmnden, stadsbyggnadsnamnden, utbildnings-
namnden, Skarholmens stadsdelsnamnd, Stockholms Stadshus AB,
Skolfastigheter i Stockholm, AB Stockholmshem och AB Svenska Bo-
stader ska beakta vad som sags i stadsledningskontorets tjansteutla-
tande.

Kommunstyrelsen ska sékerstélla att det samlade utvecklingsprojektets
genomfdérande och kommunikation sker utifran den inriktning som
framgar av utlatandet.

Stockholm den 23 augusti 2017

Pa kommunstyrelsens vagnar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson

Reservation anfordes av Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson, Cecilia
Brinck, Dennis Wedin och Markus Nordstrom (alla M) och Bjorn Ljung (L)
med hdnvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.

Ersattaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) och Erik Slottner (KD) med
hanvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma reservation i bor-
garradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Arendet avser exploateringsnamndens inriktningsbeslut fér Fokus Skarholmen
som omfattar totalt 15 exploateringsprojekt i Skarholmens stadsdelsndmnds-
omrade. Under rubriken Stadsledningskontorets synpunkter och forslag besk-
rivs darutdver arbetet med det samlade utvecklingsprojektet for Skarholmen
som bedrivs under ledning av stadsledningskontoret.

Sammanlagt utreds forutsattningar for cirka 6 300 bostader. De ingaende
projekten har kommit olika langt i planprocessen. Nagra ar i mycket tidigt
skede, andra narmar sig antagande av detaljplan. Planprocessen ser ocksa olika
ut beroende pa projektkategori.

Fem av projekten, med sammanlagt cirka 3 800 bostéder, kategoriseras som
"storre projektomraden med ankarbyggherre”. Projekten avser storre fokusom-
raden dar staden har radighet 6ver en stor del av marken. | dessa projekt pro-
vas nya arbetssatt som bland annat innebar markanvisningar i senare skeden an
vanligt.

Tva projekt med sammanlagt cirka 1 130 bostader kategoriseras som
"storre projektomraden med framst befintliga tomtrattsinnehavare/fastighetsa-
gare”. Dessa avser omraden dar huvuddelen av den utvecklingsbara marken
upplats med tomtrétt till eller gs av privata aktorer.

Ovriga &tta projekt, med sammanlagt cirka 1 370 bostader, kategoriseras
som “"mindre projektomraden”. Denna kategori utgors av planer som initiera-
des innan Fokus Skarholmen startade, samt mindre omraden med en bygg-
herre. Dessa projekt drivs i stort enligt radande praxis.

Inriktningsbeslutet for Fokus Skarholmen ersétter de inriktningsbeslut som
tidigare fattats i exploateringsnamnden for ingaende delprojekt.

Sammantaget uppgar de upparbetade utredningsutgifterna for de ingaende
projekten till 26,5 miljoner kronor. Utgifterna avser initiala utredningar for
omradet som helhet och platsspecifika utredningar kopplade till enskilda pro-
jekt. Utgifterna inkluderar &ven administrativa kostnader for personal och be-
stéllarstdd med mera, samt kostnader for utredningar, arkitekter och konsulter i
de delprojekt dar staden driver planarbetet i egen regi. Fortsatta utredningsut-
gifter infor genomférandebeslut i delprojekten avser fortsatta utredningar och
projektering fram till antagna planer.



| kalkylunderlaget ingar utéver projektspecifika utgifter &ven investeringar
som beddms vara nédvandiga for en sammanhangande helhet mellan pro-
jekten, exempelvis investeringar i gator och offentliga platser, som parker, na-
tur- och rekreativa omraden, utanfor de specifika exploateringsprojekten.

De sammanlagda investeringsutgifterna i l6pande prisniva beréaknas till
cirka 2,05 miljarder kronor. De sammanlagda investeringsinkomsterna berak-
nas till cirka 56,8 miljoner kronor. Inkomster fran forsaljning av mark i sam-
band med bostadsbebyggelse berdknas till cirka 3,0 miljarder kronor, och rea-
vinsten till 2,8 miljarder kronor. De berdknade forsaljningsinkomsterna bygger
pa en forsiktig markvardering.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet som helhet ger
ett positivt nettonuvérde om 646 miljoner kronor, motsvarande 106 000 kronor
per ekvivalent lagenhet. Projektets tackningsgrad beraknas uppga till 129 pro-
cent.

I samband med inriktningsbeslut ska projektkalkylen &ven innehalla andra
tillkommande investeringar till f6ljd av en exploatering som till exempel utgif-
ter for skola och idrottsytor. | bilaga redovisas en I6nsamhetskalkyl dar aven
tva planerade f-9 skolor och nya idrottsytor réaknats in. Stadens utgifter for
dessa investeringar uppskattas till sammanlagt 650 miljoner kronor. Det berék-
nade nettonuvardet uppgar till 29 miljoner kronor.

Flera av delprojekten ar i ett tidigt skede, och kalkylen bygger darfor pa
flera forenklande antaganden. Det finns annu manga osakra parametrar som
kan paverka utfallet. Huvudscenariot som redovisas i drendet utgar exempelvis
fran ett antagande om cirka 6 000 bostader och en jamn férdelning mellan bo-
stadsratter och hyresrétter.

En kanslighetsanalys har bilagts exploateringsndmndens arende och redovi-
sas i form av kalkyler for tva alternativa scenarier. | det sa kallade “hégscena-
riot” antas ett storre antal bostader (6 217 stycken) och stdrre andel bostadsrat-
ter (65 procent). | ”lagscenariot” antas ett lagre antal bostader (5 905 stycken)
och en l&gre andel bostadsréatter (40 procent).

Huvudslutsatsen av kanslighetsanalysen ar att exploateringsgraden och for-
delningen mellan upplatelseformer har en stor paverkan pa den totala projekte-
konomin. Aven i lagscenariot berdknas dock projektet i nulaget vara lonsamt. |
hogscenariot uppgar nettonuvardet till 1 251 miljoner kronor och i lagscenariot
128 miljoner kronor.



Exploateringsnamnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 8 juni 2017
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkanner for sin del fortsatt utredning av
forutsattningarna for exploatering inom stadsdelsnamndsomradet
Skarholmen samt foreslar att kommunfullmaktige godkanner pro-
jektet och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att fortsétta utredningarna upp till 200 mnkr (inriktningsbe-
slut).

2. Exploateringsnamnden beslutar att detta inriktningsbeslut erséatter ti-
digare inriktningsbeslut for delprojekten Aspholmen, Satra gard, S6-
derholmen, Varbergstoppen, Varfrugillet, Kraksatra och Varbergsva-
gen. Genomfdrda markanvisningar ska fortsatt gélla oféréndrat.

3. Exploateringsnamnden beslutar att i samband med detta inriktnings-
beslut upphéva tidigare markanvisning till AB Svenska Bostéader for
Stockholmshus invid Stangholmsbacken (dnr E2016-01202) for att
skapa battre mdéjlighet att ta ett helhetsgrepp om platsens utveckling.

Sarskilt uttalande gjordes av Joakim Larsson m.fl. (alla M) och Abit Dundar
(L), bilaga 1.

Ersattaryttrande gjordes av Susanne Wicklund (C) som instamde i sarskilt
uttalande fran Joakim Larsson m.fl. (alla M) och Abit Dundar (L).

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 12 maj 2017 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

| stadens budget for 2016 fick exploateringsnamnden tillsammans med stadsbygg-
nadsndamnden i uppdrag att genomfora ett projekt i Skarholmens stadsdelsnamnds-
omrade med ambitionen att Gver 4 000 nya bostader ska byggas. Projektet Fokus
Skarholmen &r en konkretisering av detta uppdrag som syftar till en bred utveckling
av stadsdelsnamndsomradet Skérholmen. | stadens budget for 2017 pekas Fokus
Skarholmen ocksa ut som profilprojekt for socialt hallbar stadsutveckling vilket ska
genomsyra projektet.

I budgeten ges ocksa kontoret i uppdrag att tillsammans med stadsbyggnads-
namnden préva nya metoder for effektiva processer sdsom storre generella detalj-
planer och processer dar detaljplaner foregar markanvisningar. Syftet ar att 6ka vo-
lymen i bostadsbyggandet, minska detaljstyrningen i detaljplanerna och skapa
snabbare planprocesser.



I berérda namnders uppdrag finns ocksa att underlatta for mindre aktorer pa
marknaden genom att utveckla omradesplanering som resulterar i fardiga byggratter
som mindre byggherrar kan efterfraga samt att utveckla arbetet med byggemen-
skaper.

Overgripande malséattningar for Fokus Skarholmen

Skarholmens stadsdelsnamndsomrade har stor utvecklingspotential tack vare sitt dy-
namiska lage vid vastra sdderorts storsta tyngdpunkt Skarholmen samt laget invid
Malaren. Kollektivtrafikforsorjningen ar god och med ny infrastruktur 6kar Skér-
holmens strategiska lage. Fokus Skarholmen syftar till att forstarka stadsdelsomra-
dets existerande kvalitéer samt att préva nya arbetsmetoder for att skapa ett varierat
och omfattande bostadsbyggande med hdga kvalitéer till rimliga priser.

Malet &r att med utgangspunkt i stadsdelsomradets lokala forutsattningar tillfora
nya vérden och skapa en levande stadsdel. Ny bebyggelse ger bostader men ocksa
mojlighet att forma trygga och orienterbara stadsrum, skapa nya malpunkter samt
lanka ihop omraden till mer sammanhéallna stadsmiljoer. Genom att stérka stads-
delsomradets lokala centrum ges forutsattningar for fler arbetsplatser och service.

Tillgangen till parker, idrottsplatser och kulturverksamheter ska utvecklas s att
fler barn och ungdomar ges mojligheten att engagera sig pa fritiden. Skolor och for-
skolor &r en forutsattning for att skapa goda uppvaxtvillkor och utbildning men ut-
gor ocksa viktiga motesplatser i stadsdelarna.

Stadsdelsomradets kulturhistoria men ocksa strandernas och naturens stora eko-
logiska och rekreativa varden ger en stark identitet och &r en resurs att bygga vidare
utifran.

Uppdraget har sin utgangspunkt i kommunfullmaktiges beslut om att det ska
byggas 140 000 nya bostader i Stockholm fram till 2030, varav 40 000 bostader
fram till 2020. Avsikten &r att planera for minst 4 000 nya bostéder med olika upp-
latelseformer vilket &r ett betydande steg mot att vinda en trend av geografisk oba-
lans i bostadsproduktionen.

En malsattning ar ocksa att starka den sociala hallbarheten i stadsutvecklings-
omréadet med betoning péa hur rumsliga kvaliteter kan bidra till starkt trygghet och
socialt kapital, och 6kad attraktivitet. Boendes medskapande ar en viktig social hall-
barhetsaspekt som ska pragla projektets genomférande. Byggemenskap avses aven
att prévas inom projektet och forslag pa hur detta ska ske kommer att presenteras
senare under projektet.

Geografiskt omrade

Fokus Skarholmen omfattar geografin Skarholmens stadsdelsnamndsomrade med
stadsdelarna Varberg, Skarholmen, Satra och Breding samt granszonen mellan Bre-
dang och Méalarhdjden, se karta nedan.

10



SATRA

O 00 N O U B WN -

Delprojekt

. Malarang

. Kraksatra

. Skdrholmsdalen

. Varbergsvagen

. Algrytevigen

. Centrala Bredéng
. Stangholmsbacken
. Aspholmen

. Bjorksatravagen
sodra

=
-----

- PO ( 10. Konduktoren
N Wl s 11. M3sholmen 21
oy o 12. Satra gard
13. Séderholmen
14. Varbergstoppen
15. Varfrugillet

Figur 1. Karta 6ver Skarholmens stadsdelsnamndsomréade med projektomraden som
ingar i detta beslut.

Stadsdelsnamndsomradet planerades pé 1960-talet som Stockholms viktigaste cent-
rum i sydvéstra delen av ytterstaden. Skarholmens fyra stadsdelar Bredéng, Satra,
Skarholmen och Varberg ar enligt Stockholms byggnadsordning karaktariserade
som “storskaliga stadsdelar”. Kannetecknande for dessa omraden ar att de praglas
av modernismens idéer om funktionsseparering. Grénskan ar framtradande och det
finns en stravan efter ljus och luft i stadsrummen. En storskalig enhetlighet &r avlés-
bar som gestaltningsgrepp, jdmnhdga hus &r rationellt organiserade som 6ppna
kvarter kring gemensamma gardar.

I stadsdelen bor det idag cirka 35 860 personer (2015). Av bostadsbestandet ut-
gors cirka 14 procent av smahus och resterande &r flerbostadshus. | flerbostadshus-
bestandet ar cirka 21 procent bostadsréatter, 48 procent hyresratter med privata fas-
tighetsdgare och 31 procent hyresratter som innehas av de allménnyttiga bostadsbo-
lagen. (Kélla: statistikomstockholm.se)

Tidigare beslut

Tidigare beslut Fokus Skarholmen

Datum Namnd/ Beskrivning
Kontor
2015-10-27 Expln Utredningsbeslut pa delegation inom explo-

ateringskontoret
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2015-12-10
2016-03-22
2016-11-10

Sbn
Expln
Expln

Start-PM Fokus Skérholmen
Utredningsbeslut for Fokus Skarholmen

Markanvisning till ankarbyggherrar for 5
storre utredningsomraden — Varbergsvagen,
Skérholmsdalen (tidigare Sodra Skarholms-
vagen), Malarang, Algrytevagen och
Kréksatra (tidigare Bjorksatrava-
gen/Kraksatrabacken).

Utover ovan beslut for Fokus Skarholmen har beslut om markanvisningar for inga-
ende delprojekt tagits i exploateringsnamnden vid flera olika tillfallen. Dessa listas i
tabellen nedan. Detta inriktningsbeslut ersatter tidigare inriktningsbeslut som finns
for delprojekten Aspholmen, Konduktoren, Skarholmsdalen, Satra gard, Soderhol-
men, Varbergstoppen, Varfrugillet, Kraksatra och Varbergsvagen.

| detta tjansteutlatande foreslas aven att tidigare markanvisning for Stockholms-
hus invid Stangholmsbacken till AB Svenska bostader upphavs. Detta da platsen
inte visat sig lamplig fér Stockholmshus i befintlig struktur och béttre forutsatt-
ningar for ett helhetsgrepp kan tas i omradet med befintliga tomtrattsinnehavare.

Tidigare beslut delprojekt

Datum

2014-09-25

2015-03-10

2016-05-18

2016-12-15

2011-10-20

2016-08-01

Namnd/
kontor

Expln

Expln

Sbn

Expln

Expln

Sbn

Projekt/beskrivning

Aspholmen, Dnr E2014-01325

Markanvisning for bostader & 30 hyresratter till be-
fintlig tomtrattshavare Varlov KB, inom fastigheten
Aspholmen 1.

Inriktningsbeslut pa delegation inom exploaterings-
kontoret

Startpromemoria for planlaggning av Aspholmen 1
med 140 nya lagenheter.

Bjorksatravagen sédra, Dnr E2016-03349
Markanvisning for bostader inom fastigheten Satra
2:1 i Satra till JEF Fastigheter AB och Einar Mattsson
Projekt AB

Konduktdren, Dnr E2011-513-01476
Markanvisning for bostéder invid kv Konduktoren i
Malarhdjden och Bredéng till NCC Boende AB

Startpromemoria for planlaggning av omrade vid kv.
Konduktdren inom del av Satra 2:1 i stadsdelen Bre-
dang och Mélarhdjden (85 lagenheter)

Skarholmsdalen
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2016-05-19

2011-10-20

2015-02-24

2016-02-18

2016-05-19

2015-09-24

2013-11-14

2015-02-19

2015-06-18

2015-09-30

2016-05-19

2009-02-12

2009-03-05

2010-11-18

Expln

Expln

Expln

Sbn

Expln

Expln

Expln

Expln

Expln

Sbn

Expln

Expln

Expln

Sbn

Markanvisning for Bostader inom fastigheten 2:1 i
Skérholmen till Danator Skarholmen Fastighets AB.
(Dnr E2015-02369)

Sétra gard, Dnr E2011-513-01475
Markanvisning for bostader invid Satra Gard i Satra
till NCC Boende AB

Inriktningsbeslut pa delegation inom exploaterings-
kontoret

Startpromemoria for planlaggning av Sétra 2:1 i
stadsdelen Bredéng (64 lagenheter)

Soderholmen, Dnr E2016-00552

Markanvisning for bostader inom fastigheterna Var-
berg 1:1 och Skéarholmen 2:1 i Skarholmen till Riks-
byggen ekonomisk férening. Inriktningsbeslut

Varbergstoppen
Markanvisning for 150 lagenheter, bostadsrétter till

Ake Sundvall Projekt AB samt 110 ungdomslagen-
heter till Wastbygg Projektutveckling i Stockholm
AB.

Inriktningsbeslut (Dnr E2015-02228)
Markanvisning till Wéstbygg Projektutveckling i
Stockholm AB, 40 radhus. (Dnr E2013-513-01767)
Varfrugillet, Dnr E2015-00156
Markanvisning for bostdder inom del av fastigheten
Sétra 2:1 i Bredang till Ake Sundvall Projekt AB

Inriktningsbeslut pa delegation inom exploaterings-
kontoret

Startpromemoria for planldggning av Sétra 2:1 i
stadsdelen Bredang (125 lagenheter)

Stangholmsbacken, Dnr E2016-01202
Markanvisning for bostader, Stockholmshus ca 100
lagenheter till Svenska Bostader inom del av Skéarhol-
men 2:1. Denna markanvisning foreslas upphavas i
samband med detta inriktningsbeslut.

Kraksatra, Dnr E2009-513-00078
Markanvisning for bostader invid Kraksatrabacken
inom del av fastigheten Satra 2:1 i Sétra till Smaa AB

Inriktningsbeslut pa delegation inom exploaterings-
kontoret
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2004-05-28

2008-05-10

2009-08-24

2011-02-17

Expln

Expln

Expln

Expln

Lagesredovisning
Detta inriktningsbeslut innefattar 15 stycken exploateringsprojekt med en geogra-
fisk spridning dver hela stadsdelsnamndsomradet. Projekten bendmns fortsattnings-
vis "delprojekt” i detta tjansteutlatande. Av pagéende planarbeten finns ett antal
storre sarskilt utpekade omraden dar malet ar att stadkomma stérre och mer gene-
rella detaljplaner. Som del av detta provar staden nya arbetssétt som bland annat in-
nebér att byggherrar involveras senare i processen an vanligt. Detta beskrivs ytterli-
gare under rubriken ”Process generella detaljplaner och markanvisningar i senare

skeden”.

Pagaende planarbeten

Startpromemoria for planldggning av del av Satra 2:1
vid Kraksatrabacken i stadsdelen Bredang (21 lagen-
heter)

Véarbergsvagen
Markanvisningar for bostader inom Skarholmens

stadsdelsnamndsomrade till HSB, NCC, Stockholms-
hem och Svenska Bostader. Inriktningsbeslut. (Avser
bland annat markanvisning till Svenska Bostader in-
vid delar av Varbergsvagen) (Dnr GFN 2004-04-13)

Markanvisning for bostadsandamal invid Varbergsva-
gen inom del av fastigheten Skarholmen 2:1 i Varberg
till Peab Bostad AB. (E2008-513-00204)

Markanvisning for bostadsandamal och férskola invid
Varbergsvagen till Svenska Bostader AB, Peab Bo-
stad AB och SISAB. Inriktningsbeslut. (E2008-513-

00204)

Markanvisning inom fastigheten Skarholmen 2:1 i
Skarholmen och Varberg for forskoleandamal till For-
skolan Sakina och for handelsandamal till Stor-
holmskiosken samt Pizzeria Varbergsgrillen.(Dnr
E2011-521-00006)

Detaljplaneomradena kan delas upp i tre olika huvudkategorier utifran markradighet
och omfattning. Samtliga ska hanteras och regleras genom liknande typer av proces-
ser men med vissa avvikelser. De tre huvudkategorierna ar:
e Storre projektomraden dér staden har radighet 6ver en betydande andel,
process med markanvisad ankarbyggherre
e Storre projektomraden med befintliga tomtrattshavare/fastighetsagare som
byggherre
e Mindre projektomraden, traditionell process
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Det som sérskiljer delprojekten &r dels om det & mindre planer med en markanvi-
sad byggaktor eller storre projekt utan initiala markanvisningar. Av de storre pro-
jekten utan initiala markanvisningar sérskiljs aven mellan projekt dar staden rader
Over storre delar av den utvecklingsbara marken eller om befintliga fastighetsagare
eller tomtrattsinnehavare har den huvudsakliga radigheten éver omradena. Nedan &r
en lista 6ver ingaende projekt uppdelat i de tre kategorierna och darefter foljer kort
beskrivning av de olika kategorierna. For mer utforlig beskrivning av delprojekten
se Bilaga 1.

PROJEKT Uppskattat an- | Skede
tal bostader

Storre projektomraden
med ankarbyqggherre

1. Malarang 1000 Samrad planeras hosten
2017

2. Kraksatra (exKkl. tidigare | 200 Samrad planeras mot slu-

Kraksatrabacken) tetav 2017

3. Skarholmsdalen 900 Samrad planeras hosten
2017

4. Varbergsvagen (exkl. Mi- |1 000 Samréd planeras hosten

casas tomtrétt) 2017

5. Algrytevagen 700 Avvaktande, planarbete

har ej paborjats

Storre projektomraden
framst befintliga tomtratts-
innehavare/ fastighetségare

6. Centrala Bredang 750 Planarbete planeras att pé-
borjas hosten 2017
7. Stangholmsbacken 380 Planarbete planeras att pa-

borjas hosten 2017

Mindre projektomraden
8. Aspholmen 150 Planarbetet &r i startskedet

9. Bjorksétravégen sodra 250 Planarbete planeras att pa-
borjas hosten 2017

10. Konduktoren 84 Samrad planeras hosten
2017
11. Masholmen 21 100 Planarbete planeras att pa-

borjas hosten 2017

15



12. Sétra gard 64 Antagande berdknas som-
mar 2017

13. Séderholmen 250 Samrad planeras hdsten
2017

14. Varbergstoppen 363 Granskning planeras som-
mar 2017, antagande host
2017

15. Varfrugillet 128 Antagande berdknas som-
mar 2017

Totalt: Ca 6300

Storre projektomraden med ankarbyggherre

Inom Fokus Skarholmen finns nagra storre fokusomraden dar staden har radigheten
Over majoriteten av marken och dér en mer generell planlaggning i storre planer i
kombination med markanvisningar senare i planprocessen kan provas. | dessa omra-
den prdévas nya arbetssatt och markanvisningar i senare skeden och de évergripande
mélen for Fokus Skarholmens ska genomsyra projekten.

Storre projektomraden med befintliga tomtrattshavare/fastighetsagare som
byggherrar
Inom Skarholmens stadsdelsnamndsomrade finns ett antal storre utpekade omraden
som ar lampliga for provning for ny bebyggelse dar huvuddelen av den utvecklings-
bara marken innehas med tomtratt eller &gs av privata aktorer. Projekten &r darav
beroende av samverkan mellan flera privata aktorer. Dessa planer ska forhalla sig
till de dvergripande projektmalen for Fokus Skarholmen nér det &r tillampbart.

Till denna kategori hor fokusomradena Centrala Bredang och Stang-
holmsbacken.

Mindre projektomraden
| denna kategori innefattas planer initierade innan satsningen Fokus Skarholmen
startades samt mindre omraden dar endast en byggherre &r aktuell, antingen bygg-
herre markanvisad pa stadens mark alternativt befintlig tomtréttsinnehavare/fastig-
hetségare. Dessa projekt drivs i stort sett enligt rddande praxis, dvs. att Exploate-
ringskontoret markanvisar till en aktér och att planarbetet startar efter att markan-
visningen &r klar. Detaljplanen prévas och utformas sedan i néra samarbete med den
utvalda byggaktdren och planen regleras for att méjliggora och sékerstélla de kvali-
téer som redovisats i processen.

Projekten i denna kategori omfattas av Fokus Skérholmens évergripande pro-
jektvision och mal i varierande omfattning, beroende pa hur langt planarbetet har
fortskridit.
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Eventuellt tillkommande utredningsomraden

Utover ovan pagaende projekt som innefattas i detta beslut och som redovisas i Bi-
laga 1 sé finns intresse fran ett antal tomtrattsinnehavare och fastighetsagare att ut-
veckla sina fastigheter och dar staden &ven ser att detta vore positivt for stadsdelen i
stort. Dessa ar i nuldget i for tidigt skede for att redogdras for i detalj men kan
komma att tillforas projektet Fokus Skarholmen senare. Dessa delprojekt kommer i
sa fall att foregas av markanvisningar samt krava egna inriktningsbeslut alternativt
reviderande av detta inriktningsbeslut. En rekommendation fran exploateringskon-
toret ar att kommande inriktningsbeslut fattas enskilt men de Gvergripande mal och
strategier som géller for Fokus Skarholmen i detta beslut &ven ska gélla for kom-
mande projekt.

Tidplan pagaende planarbeten

Den ursprungliga tidplanen for Fokus Skarholmen &r att mojliggora antagande av
detaljplaner fér 4000 nya bostader senast sensommaren 2018. Som det ser ut i april
2017 ligger manga projekt som ar av betydelse for att uppfylla det Gvergripande
malet cirka ett halvar efter den ursprungliga tidplanen. | nara samarbete mellan
Stadsbyggnadskontoret och Exploateringskontoret arbetas det intensivt for att kom-
primera tidplanerna for att uppna malet.

Totalt innefattar pagdende planomraden betydligt mer an 4 000 bostéder men
nar samtliga bostader kommer falla ut i antagna planer &r i dagslaget svart att be-
déma. Nar planerna kan antas paverkar i sin tur hur etappindelningen av genomfo-
randet kommer att se ut. Byggstart for stadens arbeten i de storre projektomradena
som d&r initierade efter uppstarten av Fokus Skarholmen beddms kunna ske tidigast
2019 och byggstart av bostader beddms darefter till tidigast 2020.

Process generella detaljplaner och markanvisningar i senare skeden

Modell och lagesredovisning

I Fokus Skéarholmen prévas en process med storre mer generella detaljplaner och
processer dar detaljplaner féregar markanvisningar. Ett syfte 4r att samla och han-
tera planeringsfragor i storre helheter for att mojliggora att staden tar ett samlat
grepp kring fragor som ombyggnad av trafikleder och gemensamma stadsbyggnads-
strategier. Markanvisningar i senare skeden skapar mojlighet for nyetable-
rade/mindre aktdrer att erhalla markanvisningar da de inte behéver bara planrisken
fran planstart till antagande.

De delprojekt som hor till den tredje beskrivna kategorin ovan, Mélaréng, Skér-
holmsdalen, Vérbergsvagen, Kréksatra och Algrytevagen, &r storre utpekade omra-
den dar staden har den storsta radigheten av den utvecklingsbara marken. Dar pro-
vas nu en process for att astadkomma mer flexibla detaljplaner. Algrytevagen ligger
an sé lange avvaktande men i 6vriga omraden har planarbetet startat.

Utgangspunkten for processen innebér att staden driver planarbetet och upp-
handlar arkitekter och konsulter fér nddvéandiga utredningar men for att sakerstalla
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genomfarbarheten i de planer som arbetas fram och fa in byggherrarnas perspektiv i
arbetet har s.k. "ankarbyggherrar” markanvisats inom respektive planomrade. Spe-
cifikt hur processen tillampas avviker ndgot mellan projekten beroende av projekt-
specifika forutsattningar. Ankarbyggherrarna har erbjudits en andel av de byggratter
som tillskapas inom sina respektive omraden men har i uppdrag att representera
byggherreperspektivet i hela planomradet.

Fortsatt process markanvisningar i senare skeden

Ankarbyggherren kommer senare i planprocessen att fa sin markanvisning specifi-
cerad. Resterande delar av omradena ska markanvisas till ytterligare byggaktorer.
Detta foreslés i huvudsak att ske i tvd omgangar for de ovan angivna projekten —
dels efter samrad och dels efter antagen plan. Att avvakta med markanvisningar till
efter antagen detaljplan innebér vissa ekonomiska risker. Staden atar sig exempelvis
investeringar pa allman plats utan att ha faststallt intakter for mark som avses saljas.
I de kommande markanvisningarna foreslas darfor att av de bostader som ska mar-
kanvisas efter samrad bor huvuddelen vara bostadsratter. Detta anses sérskilt posi-
tivt i sarskilt Varberg for att 6ka blandningen av upplatelseformerna i omradet. Av
kommande markanvisningar foreslas i grova drag en uppdelning mellan upplatelse-
formerna i tabellen nedan. Antalet bostader ar preliminart och beror delvis pa hur
mycket bostader varje plan medger men aven lamplig uppdelning av planomradena
i delomraden.

PROJEKT - Beddmt antal bostader

Storre projektom-

raden med ankar- Markanvisat/ Forslag hante-

byggherre Totalt | pagéende dis- | Aterstér ring av ej mar-

kussioner kanvisade bosta-
HRBR [HR |BR |HR |BR |%"

Malaréang 1000 150 150 350 |350 [Forslag att ca 100
BR och ca 100
HR markanvisas
efter samrad. Res-
terande efter laga
kraftvunnen plan.

Kraksatra (exkl. |200 150 |75 Forslag att alla

gamla Kraksatra- eventuellt tillkom-

backen) mande byggratter
markanvisas efter
laga kraftvunnen
plan.
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Skérholmsdalen | 900 360 90 450
Varbergsvagen 1000 400 150 |100 |350
(exkl. Micasas

tomtratt)

Algrytevagen 700 300 50 |350
Summa 3800 1210 |[450

Tabell 1. Forslag till kommande markanvisningar for utpekade Fokusomraden med
ankarbyggherrar. Antalet bostader &r preliminéra uppskattningar och kan komma att
andras. Fordelningen mellan HR och BR baseras pa antagande om att en likafordel-
ning mellan HR och BR ska efterstravas i respektive projektomrade. | markanvi-
sat/pagaende diskussioner har hojd tagits for att Stockholmshus ska provas i nagra
av delprojekten.

Fortsatt process arbete med generella planer
En planprocess for mer generella detaljplaner kraver en férandrad arbetsmodell
inom och mellan stadens forvaltningar for att sakerstélla kvalitetsaspekter.

En grundprincip bor vara att mer generella planer inte ska innebéra samre kva-
lité i den byggda staden utan att projektspecifika fragor kring enskilda byggnader
ska hanteras i bygglovsprocessen i storre utstrackning. Arbetet med att hitta ratt
samverkansformer mellan exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret, sar-
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skilt bygglovsavdelningen som hittills inte varit involverade i arbetet, behdver for-
djupas. Projektet foljer aven det arbete som bedrivs genom Kommissionen for ett
socialt hallbart Stockholm.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for Fokus Skarholmen
som helhet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.
Ekonomiska konsekvenser per delprojekt redovisas i Bilaga 1.

Det nuvarande utredningsbeslutet for Fokus Skarholmen omfattar utrednings-
kostnader upp till totalt ca 17 mnkr. Av dessa ar cirka 15 mnkr upparbetat inom de
projekt som inte har egna inriktningsbeslut sedan tidigare. Kostnaderna omfattar
initiala utredningar for hela stadsdelsnamndsomradet sdval som platsspecifika ut-
redningar kopplade till delprojekten. Kostnaderna inkluderar dven exploaterings-
kontorets administrativa kostnader for personal och bestéllarstéd m.m. samt kostna-
der for utredningar, arkitekter och konsulter i de enskilda delprojekten d&r staden
driver planarbetet i egen regi.

For samtliga ingdende delprojekt, inklusive de projekt som har egna inriktnings-
beslut sedan tidigare som ersatts av detta beslut, &r i dagsléget ca 26,5 mnkr uppar-
betat. Fortsatta utredningskostnader infér genomférandebeslut i delprojekten avser
fortsatta utredningar och projektering for projekten fram till antagna planer.

Antaganden/Fodrutsattningar

Kostnader

Detta inriktningsbeslut baseras pé kostnadsuppskattningar for ingdende delprojekt
samt kostnader for évergripande utredningar och investeringar som berér samtliga
eller flera projekt.

For de delprojekt som drivs med hjalp av ankarbyggherrar ingar kostnader for
arkitekter och dévriga konsulter som vanligtvis belastar byggherrarna till féljd av de
nya arbetssatten. Kostnader for utredningar som normalt sett ingar i byggherrarnas
dtaganden &r tankta att tas ut senare i processen.

Delprojekten har kommit olika langt i planarbetet, vissa projekt narmar sig
granskning och antagen detaljplan medan vissa delprojekt &r i inledande skedet av
planprocessen. Dérav finns det en stor spridning i hur val bearbetade de skissun-
derlag som ligger till grund for kostnadsbedémningarna i delprojekten ar vilket pé-
verkar osakerheten i uppskattningarna.

Projektet paverkar ocksa andra forvaltningar inom staden. Utbildningsforvalt-
ningen paverkas till exempel av ny- och tillbyggnad av nya grundskolor. Idrottsfor-
valtningen paverkas utav utbyggnad av nya idrottsytor i delprojektet Soderholmen.

Investeringskostnaderna for tva nya grundskolor och de nya idrottsytorna be-
raknas uppga till cirka 620 mnkr. En sammantagen investeringsanalys for staden
som inkluderar dessa utgifter innebar sammanlagda utgifter pa ca 3,0 mdkr.
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Friliggande forskolor kommer dels tillkomma samt byggas om av Sisab men
aven till viss del inrymmas i bostadskvarterens bottenvaningar. Tillkommande kost-
nader for forskolor &r inte med i den sérskilda kalkylen.

Overgripande kostnader

I kalkylunderlaget har utdver projektspecifika kostnader &ven uppskattade kostnader
for investeringar som ar nédvandiga fér en sammanhangande helhet mellan pro-
jekten tagits med. Det ror sig till exempel om kostnader for partier av stdrre gator
som ligger mellan delprojekten, exempelvis delar av Bjorksétravagen. Som évergri-
pande kostnader for hela projektet finns dven bedémda kostnader fér produktions-
samordning, kommunikation m.m.

For att astadkomma malen i Fokus Skarholmen med avseende pa kvalitativa of-
fentliga platser som bidrar till ett socialt hallbart stadsbyggande har medel &dven
satts av for investeringar i offentliga platser sdsom parker, natur- och rekreativa om-
raden som ligger utanfor de specifika exploateringsprojekten. Dessa medel ska an-
vandas for kvalitetshojande atgéarder som kommer befintliga och tillkommande bo-
ende i stadsdelen tillgodo. Bland annat ar medel avsatta for sammankopplande gator
mellan delprojekten. Mer precisa atgarder som dessa medel ska riktas till kommer
att beslutas under projektets gang i nara dialog med stadsdelsforvaltningen.

Bland &tgarder som planeras inom delprojekten finns bland annat:

e Ombyggnation av trafikerade matargator i flertalet av delprojekten till mer
stadsmassiga 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 ersattas med tillgangliga och
trafiksdkra passager i plan

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

e Byggherrar som bygger bostadsréatter betalar VA-anslutningar. | de fall bygg-
herrarna bygger hyresratter star staden for VA-anslutningarna.

e Ett antal befintliga verksamheter kommer att behéva omlokaliseras eller eva-
kueras

Intékter

For att beddéma intakterna i projektet har vissa 6vergripande antaganden gjorts. Av
de nu markanvisade bostéderna samt initierade diskussioner for kommande markan-
visningar ar i nuldget cirka 70 procent hyresratter och 30 procent bostadsratter. For
kommande markanvisningar efterstravas att uppna en likafordelning mellan uppla-
telseformerna totalt sett inom respektive delprojekt och detta ligger ocksa som grun-
dantagande for bedémning av framtida intakter i nuvardeskalkylen. D& det idag ra-
der en ojamn fordelning av upplatelseformer i stadsdelen med en Gvervikt av hyres-
ratter sd avses det under projektet dven att prévas om en hogre andel bostadsratter
kan uppnas vilket i s fall &ven skulle bidra till att skapa utrymme for ytterligare
vardeskapande atgarder i omradet.
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For redan markanvisade projekt med bostadsrétter grundar sig stadens bedémda
intakter dels pa markpriser som dverenskommits mellan staden och aktuella bygg-
aktorer och dels pa 6versiktliga, forsiktiga bedomningar av marknadsvardet per del-
omréde for dnnu ej utforda markanvisningar. Antagandena tar inte hansyn till hur
utbyggnadstakten kan paverka markpriserna eller andra férandringar i marknadsla-
get.

Forsaljningsinkomster och tomtréttsintékter som redovisas i detta tjansteutla-
tande baseras pa ett medelscenario i respektive delprojekt med avseende pa antal
bostader. Det finns en stor variation mellan hdgsta och lagsta antal bostader i varje
projekt som bidrar till en hdg osakerhet i bedomningen av de totala intakterna for
projektet.

Nar i tid tomtrattsupplatelse och forséljning av mark kommer att ske paverkar
Ionsamhetskalkylen for projektet. Antaganden har gjorts per delprojekt for nér pla-
nerna kan antas och nér byggstart darefter kan ske och forséljningsinkomsterna &r
darmed utspridda 6ver den kommande 10-arsperioden. Antagandena kan komma att
behoéva revideras i och med att en mer slutgiltig etappindelning av genomférandet
arbetas fram.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till kommande investe-
ringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska konse-
kvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar i detta ti-
diga skede) positivt nettonuvarde om646 mnkr motsvarande 106 tkr/ekvivalent I&-
genhet?.

Nuvardeskalkylen utgér fran ett medelscenario for delprojekten med avseende
pa antal bostader samt en likaférdelning mellan upplatelseformerna hyresratt och
bostadsrétt. Forséljningsinkomsterna for de andelar som ej & markanvisade &nnu
baseras pa forsiktiga vardebedémningar for delomradena.

I nuvérdeskalkylen finns &ven kostnader for utredningar samt investeringar i of-
fentliga milj6er ar medriknade. Dessa atgarder ska bidra till att h6ja de offentliga
miljoerna i stadsdelen aven mellan projekten och avser vagstrak som sammanbinder
omraden med varandra, investeringar i parker och naturreservat samt andra kvali-
tets- och trygghetshojande insatser i de offentliga miljoerna som bidrar till social
héllbarhet. Vilka specifika atgarder som kommer att utféras kommer att beslutas i
samrad med medborgare i stadsdelen och berorda forvaltningar dar sarskilt samver-
kan med Skarholmens stadsdelsforvaltning sker.

L Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bo-
stader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Utdver de avsatta medel som finns for i projektet ska d&ven medel fran projektet
Helix och Innovationen i Vasastaden tillgodog6ras inom Fokus Skarholmen for an-
damal konst i vid bemarkelse och/eller bredd av kultur. Totalt uppgar dessa medel
till 16 mnkr och hur dessa ska disponeras och genom vilken av stadens forvalt-
ningar kommer att preciseras i kommande beslut.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt for de omraden som markanvisas for
hyresratter och séljas for de omraden som markanvisas for bostadsratter i enlighet
med stadens policy. Exploateringsgraden uppgar till 0,82 utifrdn en summering av
de ingdende delprojektens omraden.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 2,05 mdkr,
varav 20,7 mnkr ar utgifter fore ar 2017, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna av-
ser framst om och nybyggnad av gata, ledningsomlaggningar, investeringar i park
m.m.

Inkomsterna berdknas till cirka 56,8 mnkr. Forsaljningsinkomster som avser for-
séljning av mark for bostadsbebyggelse beraknas till ca 3,0 mdkr och reavinsten be-
raknas uppga till 2,8 mdkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beraknas uppga till 268
tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan ned-
lagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas
uppga till 129 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen star bolagen
for. Staden har risk for forgavesprojektering. Stadens risk for férgavesprojektering
ar, med anledning av att nya arbetssatt provas i nagra av delprojekten, stérre an i
normalfallet i en planprocess dé staden i storre utstrackning bestéller nddvandiga ut-
redningar for planarbetet dven for blivande kvartersmark.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka2,05 mdkr och investeringsin-
komsterna till cirka 56,8 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet éver aren beraknas bli en-
ligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 |2017 | 2018 | 2019 |2020 |Senare |Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) | -20,7 |-34,6 |-98,6 |-393,8 |-341,2 |-1157,2 |-2046,1
Inkomster (exKI. for- 0,1 00 |00 0,0 56,7 |0,0 56,8
séljning)

Nettoutgift (-) /-in- -20,6 |-34,6 |-98,6 |-393,8 |-284,6 |-1157,2 |-1989,:
komst

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 |185,8 |491,9 |534,9 |1802,0 |3014,6
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via exploate-
ringsndamndens investeringsbudget for ar 2017. Behov av medel for aren darefter far
beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsniamndens resultat enligt nedan-
staende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 201 |2018 | 2019 | 2020 | 202 | Senare men-

7 1 tar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intakter/kostna- |0,0 (0,2 (21 |6,2 |6,2 |[max14

der

Internranta 00 (0,0 |00 |00 |00 |max-17,1

Avskrivningar 00 (00 |00 |00 |00 |max-40,3 |é&r

2030

Reavinster/forluster 0,0 |169, |485, |527, |60,4 |1556,5 totalt

4 6 0 2798,
9

Summa resultatpaver- (0,0 |169, |487, |533, |66,6

kan namnd 6 7 2

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader 00 |-06 [-23 |-46 |-50 |mellan-6,8

TRN+SDN och-14,1

Underhallskostnader tra- {0,0 {0,0 [0,0 |0,0 |0,0 |mellan0

fiknamnden och-12,9

Summa resultatpaver- (00 |-06 [-2,3 |-46 |-50

kan TRN+SDN

De beraknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknamndens och stadsdels-
namndens ansvarsomraden beraknas efter genomforandet uppga till cirka 27 mnkr.
Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden be-
raknas uppga till cirka 57,4 mnkr det forsta aret och minskar darefter ndgot genom
avskrivningar. Intakterna for tomtrattsavgalder beraknas till cirka 14 mnkr per ar.
Reavinsten beraknas uppga till 2,8 mdkr.

Hur projektet paverkar framtida drift- och underhall &r svart att bedoma i detta
skede da delvis nya anlaggningar tillkommer och delvis gamla anlaggningar byggs
om.
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Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden.
Projektet kommer att pagd under manga ar varfor det ar mycket svart att i detta ti-
diga skede forutse stadens utgifter i projektet. Utformningen i de olika delprojekten
ar under bearbetning och det ar darfor aven svart att bedéma vilka investeringar
som kommer att kravas.

Inkomsterna i projektet utgdrs av markforsaljning och tomtrattsavgéalder. Storle-
ken pé inkomsterna beror dels péa utvecklingen av markpriset i omradet 6ver tid
samt pa fordelningen mellan forséljning och tomtrattsupplatelser. | kalkylen har for-
delningen mellan forséljning och tomtrattsupplatelse, dvs. férdelningen mellan bo-
stadsratter och hyresratter forutsatts bli 50-50. Férandringar i konjunkturen kommer
troligen intraffa under projektets gang, vilket kan paverka projektets inkomster. Av
den bedémda potentialen tillkommande bostader i hela projektet &r det cirka 34 pro-
cent, cirka 2 150 bostader, som avses markanvisas i senare skeden av planproces-
serna i de projektomraden dar planarbetet drivs med ankarbyggherrar. Av dessa be-
hover cirka 70 procent, 1 500 bostader, markanvisas for bostadsratter for att uppna
en likafordelning mellan upplételseformerna.

En rimlig etappindelning av utbyggnaden behover faststéllas allteftersom att del-
projekten framskrider. Uthyggnadstakten kan ha effekt pa markpriserna i stadsdelen
och kan darigenom paverka projektets totalekonomi vilket f6ljs upp under pro-
jektets gang.

Inom projektet ingdr att préva nya arbetsprocesser med markanvisningar i se-
nare skeden dar staden i hdgre grad driver planarbetet i egen regi. Delar av kom-
mande markanvisningar i de omraden som drivs med hjélp av ankarbyggherrar av-
ses ske efter antagen detaljplan vilket innebdr att genomfarandebeslut i sa fall fattas
utan att intdkterna i projekten &r sakerstéllda i markanvisningar med byggaktorer. |
det fall arbetsséttet med ankarbyggherrar inte kunnat sakerstéalla genomforbarheten
av detaljplanerna i tillrackligt htg grad finns risk att projektens inkomster sjunker.
Markanvisningar i senare skeden innebdr &ven att de ekonomiska ramverken hos
och mellan exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret behdver anpassas till
att staden sjélv driver arbetet utan planavtal med byggherrar.

Det kan finnas fororeningar i befintliga fyllnadsmassor och asfaltsbeldggningar i
omradet. Omfattningen av dessa ar inte kinda varfor det inte gar att berakna kostna-
derna for eventuellt behov av sanering.

Hur stadens framtida drift- och underhallskostnader kommer att paverkas &r osa-
kert i dagsldget. Nya anlédggningar som behdver forvaltas tillkommer och befintliga
rustas delvis upp.

Kénslighetsanalys

Lonsamhetskalkyl och budgetkonsekvenser som beskrivs ovan &r baserade pa ett
medelscenario med avseende pa antal bostader i delprojekten samt att en likaférdel-
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ning mellan bostadsratter och hyresratter uppnas. Exploateringsgraden och fordel-
ningen mellan forsaljning och tomtrattsupplatelse har stor inverkan pa projektets
ekonomi.

Ett 1agt och ett hdgt scenario har studerats for projektet dar delprojekten Cen-
trala Breddng, Malarang, Kréksatra, Skarholmsdalen, Varbergsvagen, Algrytevagen
har ett lagre respektive hdgre antagande for andelen bostadsratter och/eller antalet
bostader.

Det laga scenariot ger fortfarande ett mindre tillskott till staden men ger ett be-
tydligt lagre nettonuvérde pa ca 128 mnkr. Det hogre scenariot ger ett nettonuvérde
om ca 1,25 mdkr.

Nér tid stadens investeringsutgifter sker paverkar det indexuppraknade investe-
ringsheloppet. En forskjutning av de storre kostnaderna i projektet med tva ar pa-
verkar stadens totala investeringsutgifter med ca 100 mnkr.

Slutsats ekonomi

Projektet har i detta skede ett positivt nettonuvarde men manga av delprojekten ar
tidigt i processen och det finns osékra parametrar som kan komma att paverka resul-
tatet. Etappindelningen av utbyggnaden bade mellan delprojekten och inom de
storre projektomradena &r ej faststalld och fordelningen mellan intakter och utgifter
dver aren ar darmed osaker. Nuvardet och tackningsgraden i medelscenariot ar dock
i dagslaget god och kéanslighetsanalysen visar pa att lagre antaganden i flertalet av
de storre delprojekten dven ger ett positivt nettonuvarde om an betydligt l1agre.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040, mal i stadens bud-
get, oversiktsplanen och évriga styrdokument.

Projektmal for Fokus Skarholmen

Social hallbarhet

Fokus Skarholmen har utsetts till profilprojekt for social hallbarhet. For detta kravs
val gestaltade offentliga rum som torg, gator och parker liksom tillgang till arbets-

platser, kollektivtrafik, skolor och annan samhallsservice samt tillgang till rekreat-

ion, idrott och ett levande kulturliv.

Arbetet for att ta sig an detta sker i ndra samverkan mellan stadsledningskon-
toret, stadsdelsforvaltningen, stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret.
Projektet foljer dven det arbete som drivs inom uppdraget for "Kommissionen for
ett socialt hallbart Stockholm™. Utdver stadens forvaltningar involveras de markan-
visade byggaktorerna i att verka for att uppna malen.

De olika akt6rerna som finns representerade i projektet bidrar utifran sina re-
spektive verksamhetsomraden till en socialt hallbar stadsutveckling. Samtliga atgar-
der knyter an till arbetet med det lokala utvecklingsprogrammet som stadsdelsfor-
valtningen ansvarar for. Det lokala utvecklingsprogrammet behandlar fragor inom
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uppvéxtvillkor och utbildning, arbete, halsa, demokrati och trygghet och bildar till-
sammans med Fokus Skarholmen grunden for arbetet med ett socialt hallbart fram-
tida Skarholmen. Inom planarbetet arbetas utifran detta till exempel med att inom
projekten ta fram stadsbyggnadsétgarder som framjar en socialt hallbar utveckling.
Exploateringskontoret arbetar med att se 6ver hur stadens markradighet kan anvén-
das for att stalla krav och uppmuntra byggaktorer till att bidra till den sociala hall-
barheten under markanvisningsforfarande och vid dverlatelse/upplatelse.

Generella detaljplaner och markanvisningar i senare skeden

| projektet prévas en process for att ta fram storre, mer generella detaljplaner med
markanvisningar senare i planprocessen. Syftet ar att 6ka volymen i bostadsbyggan-
det, minska detaljstyrningen i detaljplanerna och skapa snabbare planprocesser. Yt-
terligare ett syfte ar att samla och hantera planeringsfragor i storre helheter for att
mojliggora att staden tar ett samlat grepp kring fragor som ombyggnad av trafikle-
der och gemensamma stadsbyggnadsstrategier.

Markanvisningar i senare skeden 6kar mojligheterna for mindre aktorer att er-
héalla markanvisningar. Processer for att astadkomma detta provas nu inom nagra av
de storre utvecklingsomradena dar staden har radigheten dver majoriteten av mar-
ken. Markanvisningar till byggemenskaper ska ocksa provas inom projektet.
Demokratiskt hallbar stadsutveckling
Dialog
Stockholmarna ska i storre utstrackning erbjudas mojligheter att fora fram asikter
och idéer med syfte att na fler samt grupper som vanligtvis inte deltar.

Under varen 2016 genomfordes en medborgardialog dar projektet Fokus Skar-
holmen fick majlighet att tréffa boende i Varberg, Skarholmen och Satra och Bre-
dang. Syftet med dialogen var att fa med erfarenheter fran medborgare som bor och
verkar i stadsdelen in i planeringsarbetet. Genom samarbete med stadsdelsférvalt-
ningen och de satsningar som genomfors via det lokala utvecklingsprogrammet far
Fokus Skarholmen &ven kontinuerligt nytt kunskapsunderlag.

En erfarenhet fran flera samradsprocesser i stadsdelsnamndsomradet &r att det ar
viktigt att genomfora dessa nara dar boende och besokare vistas for fa in fler syn-
punkter fran bred representation av boende i stadsdelsnamndsomradet. | projektet
planeras darfor samordnade samradstillfallen infor att delprojekten ska ut pa samrad
med gemensamma aktiviteter. Bland annat planeras for en samordnad kommunikat-
ionsinsats med fysisk nérvaro i berorda stadsdelscentrum och/eller torg i kombinat-
ion med riktad information till n&rboende och en utvecklad digital plattform.
Byggherrars medverkan
Fokus Skarholmen genomforde under uppstarten en dialog och motesserie med ett
60-tal intresserade byggaktorer. Denna planeras att aterupptas i samband med sam-
radd och kommande markanvisningar.
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Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040, mal i stadens bud-
get, oversiktsplanen och évriga styrdokument. Projektet stdmmer vél 6verens med
stadens mal om att bland annat:

e verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm

e mangfald av upplatelseformer

e byggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen dér planering av nya
kollektivtrafikforbindelser pagar ska prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e koppla samman stadens delar (6p)

e frdmja en levande stadsmiljd i hela staden (6p)

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

Lokaler

Omradet kommer att behdva en omfattande utbyggnad av nya forskolor och tre nya
grundskolor samt utbyggnad av befintliga grundskolor. Forskolor, tva av de nya
grundskolorna samt ombyggnad av en grundskola utreds inom delprojekten. Ytterli-
gare en plats for grundskola &r identifierad dar ny skolbyggnad kan prévas inom be-
fintlig plan. Idrottsytor samt idrottshallar kommer &ven att utvecklas parallellt med
projektet. Boenden for personer med funktionsnedsattning kommer att utredas vi-
dare och planeras under arbetet med Fokus Skarholmen. For narvarande pagar pla-
nering for ett nytt vard- och omsorgsboende om cirka 60 lagenheter i anslutning till
delprojektet Skarholmsdalen.

I omradet kommer det att utvecklas lokaler i bottenvaningar for handels- eller
centrumandamal men potentialen bedéms begransad for detta. Var lokaler ska pla-
ceras beslutas i planarbetena utifran var underlag for verksamheter finns eller be-
déms kommer att finnas pa sikt.

Miljo

Overgripande miljoaspekter for Fokus Skarholmen har studerats i samrad med mil-
joforvaltningen. Fordjupat arbete avseende miljokonsekvenser och hur dessa ska
hanteras sker vidare inom delprojekten.

Exempel pé fragor som behandlats pa 6vergripande niva och som fordjupas
inom projekten ar dagvattenhantering pa saval allméan plats som kvartersmark. For
delprojektet Mélaréang férekommer foérorenad mark i anslutning till befintlig bensin-
station som avses flyttas. Generellt kan fororeningar dven forekomma i fyllnads-
massor i till exempel vagbankar samt i asfalt pa befintliga vagar vilket inte utretts
narmare. Buller utreds vidare inom delprojekten och péverkan pa den totala trafik-
mangden i stadsdelen &r under utredning.
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Kompensation for ianspraktagen grényta

Medel for kompensation for ianspraktagen gronyta avsetts per delprojekt om det be-
doms som skaligt utifran att gron yta tas i ansprak. Hur dessa medel ska anvéndas
beslutas i samrad med stadsdelsforvaltningen. Medel fran flera projekt foreslas
kunna riktas till samma atgard om detta bedéms ge mest nytta for natur- och/eller
rekreativa vérden.

Energihushallning

Bolag som far markanvisningar i omradet ska uppfylla krav samt efterstrava malet
for ”hallbar energianvandning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55
kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019 ”Hallbar energian-
vandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till behoven hos aldre
och personer med funktionsnedséattning. Exploateringen ska genomféras inom ra-
men for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och an-
vandbar utemiljo.

Paverkan pa barn

Inom Fokus Ské&rholmen sjosatts Stockholms stads nya metod med Integrerad barn-
konsekvensanalys. Syftet ar att kartlagga barnens perspektiv pa utemiljon genom di-
aloger for att sedan formulera mal i planprojekten som ska bidra till att skapa bra
narmiljéer for barn i alla &ldrar inom Skarholmens stadsdelsomrade.

Integrerad barnkonsekvensanalys enligt stadens process genomfors i fyra steg. |
september 2016 genomfdrdes del 1, en rapport som beskriver och sammanfattar den
dialog som genomférts med barn och unga i stadsdelen samt en inventering av rele-
vanta underlag. Totalt intervjuades cirka 270 barn for detta steg i processen. Steg 2
ar att ta fram ett forslag och analysera det for att klargéra konsekvenser och fore-
slagna atgarder ut ett barnperspektiv. | slutet av processen genomfars den slutgiltiga
konsekvensanalysen, steg 3. Det behdver ocksa finnas en plan for hur steg 4, ater-
koppling, ska genomforas.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avséttas till offent-
lig konstnéarlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. Medel for konst avsétts
per delprojekt. Medel fran flera projekt foreslas kunna riktas till samma atgard om
detta bedéms ge mest nytta for stadsdelen. Medel och konstnarlig gestaltning redo-
visas i kommande genomférandebeslut.

Medel fran projektet Helix och Innovationen i Vasastaden ska dven tillgodogo-
ras inom Fokus Skarholmen for andamal konst i vid bemérkelse och/eller bredd av
kultur. Hur dessa ska disponeras och genom vilken av stadens forvaltningar kom-
mer att preciseras i kommande beslut.
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Risker och osékerheter

Tidplan

Det finns en osdkerhet i den dvergripande tidplanen med antagna planer for 4 000
nya bostader i stadsdelsnamndsomradet till 2018. Tidplanen &r ambitids och ldamnar
mycket lite utrymme for att oforutsagbara fragor att hantera uppkommer i projekten.
De storre projektomréadena ar ocksd komplexa och har ett flertal knackfragor kvar
att l6sa.

For att tidplanen ska halla kravs att samtliga forvaltningar inom staden priorite-
rar att 16sa vissa kritiska fragor som ar av betydelse for de strukturer som arbetas
fram. Att det finns tillrackliga resurser, bade inom staden och externt &r ocksa en
forutsattning for att malet ska kunna uppnas.

Det ar manga olika aktorer inblandade i utvecklingen av omradet vilket dven
kan komplicera genomférandet av de planer som nu arbetas fram.

Ekonomi

Utbyggnaden av omradet kommer att paga under manga ar varfor det ar svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter och inkomster. Férandringar i konjunktu-
ren kommer troligen intraffa under projektets gang, vilket kan paverka projektets in-
komster. Kostnaderna i projektet kan 6ka i form av t.ex. dyrare entreprenadkostna-
der, mer saneringsarbeten och dyrare ledningsomldggningar &n beréknat.

Nya arbetsprocesser

Inom projektet ingdr att prova nya arbetsprocesser med markanvisningar i senare
skeden dar staden i hogre grad driver planarbetet i egen regi. For att sakerstélla ge-
nomforbarheten av detaljplanerna sker arbetet tillsammans med sa kallade Ankar-
byggherrar som har i uppdrag att representera byggherrarnas perspektiv i hela plan-
omradena. Huruvida modellen ar framgéangsrik aterstar att utvardera och &r en 0sa-
kerhet i projektet.

En viktig malsattning med Fokus Skarholmen &r att starka den sociala hallbar-
heten i stadsutvecklingsomradet med betoning pa hur rumsliga kvaliteter kan bidra
till stérkt trygghet och socialt kapital, och 6kad attraktivitet. Arbetet med konkreti-
sering av hur detta ska dstadkommas péagar. Det finns en risk att de planer som nu
arbetas fram inte uppndr de stadskvalitéer som efterstravas.

Risker och osékerheter med avseende pa delprojekten
Av de risker och osékerheter som beror de enskilda delprojekten ar vissa av storre
betydelse for helheten i Fokus Sk&rholmen.

For projektet Malarang ar en komplicerad fraga som &terstar att 1osa en flytt av
befintlig bensinstation. Behov av att ta fram Végplan fér ombyggnation av av- och
pafartsramper frdn E4:an som ska ansluta till den nya cirkulationsplatsen ar ocksa
en aterstdende fraga. Delprojektet har ocksa komplicerat genomforande av ombygg-
nadsatgarder med hansyn till nyforlagt hogspanningsstrak.
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Delprojeket Skérholmsdalen beror till stora delar befintlig naturmark och péver-
kan pé denna utreds under pagaende planarbete. Planomradet angransar d&ven mot
Satraskogens naturreservat och den planerade bebyggelsen staller krav pa visst in-
trang i reservatet i form av gang- och cykelvégar. En provning kring om dessa in-
trang ar forenliga med naturreservatets foreskrifter maste ske och kan innebara en
risk for projektet. Delar av planomradet for Skarholmsdalen genomkorsas av Forbi-
fart Stockholms tunnlar vilket paverkar projektet och medfér samordning med Tra-
fikverket.

En forsta geoteknisk utredning av Skarholmsdalen har pavisat att delar av plan-
omradet ligger placerade éver grundvattenmagasin. Projektet utreder just nu eventu-
ell paverkan pé dessa och kan behdva anséka om miljodom hos Mark- och miljo-
domstolen.

Resultatet av Stockholmsregionens del i Sverigeférhandlingen presenterades den
30 mars 2017 och innebér att en utbyggnad av Spérvag syd med en delstriacka ge-
nom Skarholmen ska genomforas. Detta anses vara positivt for stadsdelen och kom-
mer 6ka potentialen fér bostadsbyggande langs framforallt Skarholmsvagen. Det &r
i dagslaget osakert exakt hur dragningen av den nya sparvagen kommer att bli.

Genomfdrandefragor

Tidplan och kommande beslut

Hur etappindelningen fér genomférandet av utbyggnaden ska se ut behéver analyse-
ras och faststallas under arbetets gang. Utbyggnadstakten ar beroende av i vilken
takt planerna kan antas och utifran praktisk genomférbarhet med avseende pa lo-
gistik samt marknadsekonomiska aspekter.

Kommande beslutstillfallen for projektet &r markanvisningar for resterande
markomraden samt genomforandebeslut. Markanvisningar kommer att ske vid upp-
start av planarbetet for omraden som utvecklas av befintliga tomtrattsinnehavare.
Yiterligare markanvisningar i pagaende fokusomraden kommer att ske dels efter
samrad samt efter antagen detaljplan.

Genomforandebeslut kommer att fattas per delprojekt men med koppling till
helheten for Fokus Skarholmen.

Reviderat alternativt kompletterande inriktningsbeslut kan komma att bli aktu-
ellt i det fall ytterligare utvecklingsomraden tillkommer projektet. | forsta hand f6-
resprakar exploateringskontoret att separata inriktningsbeslut tas for dessa projekt
men dar évergripande mal och strategier som géller for Fokus Skarholmen i detta
beslut ocksa ska galla. Slutligt stallningstagande i detta gors i samrad med stadsled-
ningskontoret.

Kommunikation

Projektet har en uppréattad kommunikationsplan. Av den framgar vilka intressenter
och mottagare av information som identifierats och hur olika kanaler ska anvéndas for
att kommunicera vad som sker i projektet.
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Kontoret &r delaktigt i projektet i ndra samarbete med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsférvaltningen. Miljoforvaltningen, trafikkontoret, utbildningsférvaltningen
och idrottsforvaltningen ar ocksa involverade i projektet.

Ett arbete for att identifiera kommande behov av férskolor och bostader enligt
LSS eller SoL é&r initierat och sker i dialog mellan berérda forvaltningar.

Nar detta arende skickas till exploateringsnamnden skickas det ocksa ut till leda-
moterna i Sk&rholmens stadsdelsndmnd.

Da projektet bedéms medfdra en utgift 6ver 50 mnkr har avstamning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet kan ge ett tillskott av blandade upplatelseformer i Skér-
holmens stadsdelsnamndsomrade i bra kommunikationsnara lagen samtidigt som in-
vesteringar i allman plats, bade inom och utanfor delprojekten, bidrar till en battre
stadsmiljo for de boende 6ver hela stadsdelen. Exploateringen ska ske med hansyn
till stadsdelens befintliga naturvarden och anpassas till terrangforhallanden. Kon-
toret anser att projektet har goda férutsattningar att bidra till att 6ka tryggheten och
trivseln i omradet och bidra till socialt hallbar stadsutveckling. Projektet bidrar i
hog grad till stadens bostadsmal och dven i mindre utstrackning till fler arbetsplatser
i soderort.

Projektet innefattar att prova nya arbetssatt med storre generella planer och mar-
kanvisningar i senare skeden av planprocessen. De nya arbetssatten innebér risker
kopplade till framforallt genomfoérbarhet och sékerstallande av intakter for staden.
Stérre planer bidrar & andra sidan till battre mojligheter till ekonomiskt hallbar pla-
nering med helhetsperspektiv kring planeringsfragor och ombyggnad av trafikleder
m.m. Markanvinsningar i senare skeden skapar dven fler mojligheter fér mindre ak-
torer att delta i byggandet av Stockholm.

Lonsamhetskalkyl for exploateringsndmnden for ett medelscenario av delprojekten
enligt nuvardesmetoden redovisar i detta tidiga skede positivt nettonuvarde om 646
mnkr. De sammanlagda utgifterna i Iépande prisniva beraknas till cirka 2,05 mdkr.
Projektet befinner sig i ett tidigt skede, vilket gor att det fortfarande finns stora oséa-
kerheter i kalkylens poster, bade vad géller utgifter och intakter. Projektets utgifter
och intékter behdver ses dver i samband med kommande etappers genomférandebe-
slut eller reviderade inriktningsbeslut.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret
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Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 29 juni 2017 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret konstaterar att Fokus Skarholmen &r ett sarskilt prioriterat
stadsutvecklingsprojekt med en hog ambitionsniva for en hallbar utveckling. For att
uppna detta har en sarskild organisation for styrning och samordning inrattats. |
detta tjansteutlatande redovisas inriktningen for det samlade utvecklingsarbetet samt
exploateringsnamndens inriktningsbeslut.

Samlat utvecklingsarbete

Fokus Skarholmen innebér en planering for ett vésentligt tillskott av bostéder och
tillhérande samhallsservice i ett omrade i ytterstaden dar utbyggnaden hittills varit
blygsam. Samtidigt ska staden och andra aktorer genomfara satsningar for att uppna
en héllbar utveckling inom stadsdelsnamndsomradet. | det samlade utvecklingsar-
betet samordnas stadsutvecklingsprojekten med stadsdelsndmndens lokala utveckl-
ingsprogram och andra satsningar.

Arbetet sker med utgangspunkt fran ett antal ledord: Sammanhallen och varierad,
Levande och innehllsrik samt Delaktig och larande.

Sammanhallen och varierad innebér att ny bebyggelse ger fler bostader men ocksa
mojlighet att forma trygga och jamlika offentliga rum, skapa nya malpunkter samt
lanka ihop omraden till mer sammanhalina stadsmiljoer. Vidare ska tillgangligheten
till stadsdelsomradets stora ekologiska och rekreativa varden forstarkas.

Levande och innehallsrik betyder att sarskild vikt ska laggas pa utveckling av strate-
giskt viktiga platser, framforallt stadsdelarnas lokala centrum. Vidare har befintliga
och tillkommande skolor och férskolor stor betydelse for att skapa goda uppvaxt-
villkor och dessa fungerar ocksa som viktiga motesplatser i stadsdelarna. Tillgangen
till idrottsplatser och kulturverksamheter ska utvecklas. Konst och kultur ska ockséa
bidra till attraktivitet, identitet och férandring.

Delaktighet och l&arande ska prégla genomférandet av allt utvecklingsarbete inom
Fokus Skarholmen. Fokus Skarholmen ska utgd fran ett medborgarperspektiv och
stadsdelen ska utvecklas utifran sina egna forutsattningar. Projektet ska dven invol-
vera och engagera externa aktorer och verksamheter som kan bidra till att starka
stadsdelsomradet. Genom samverkan och samarbete saval internt som externt ska
nya arbetssatt utvecklas.

| syfte att samordna projektet som helhet har en projektchef tillsatts pa stadsled-

ningskontoret. Stadsutvecklingsprojektet ska samordnas med Skéarholmens stads-
delsnamnds lokala utvecklingsprogram och évriga pagaende och planerade insatser
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i omradet. For att sakerstalla det lokala perspektivet och samordningen med det lo-
kala utvecklingsprogrammet finns darfér &ven en bitradande projektchef som ar an-
stalld i stadsdelsnamnden.

Projektets styrgrupp har en bred representation fran stadens forvaltningar och
bolag: exploateringskontoret, fastighetskontoret, idrottsforvaltningen, kulturférvalt-
ningen, miljéforvaltningen, stadsbyggnadskontoret, stadsledningskontoret, trafik-
kontoret, utbildningsforvaltningen, Skérholmens stadsdelsforvaltning, Svenska Bo-
stader, Stockholmshem och Stockholms Stadshus AB.

Den forstarkta styrningen och samordningen syftar till att sékerstélla projektets
alla delar genomsyras av mérkbar fordndring i nértid, utokad samordning och syner-
gier, kommunikativ profilering, utvecklad medverkan fran externa aktorer, samt in-
novationshdjd och pilotprojekt.

Stadutvecklingsprojektet

Minst 4 000 bostader ska byggas i Skarholmens stadsdelsnamndsomrade inom ra-
men for projektet. Nya metoder for detaljplaneprocessen ska prévas och projektet
ska vara ett profilprojekt for socialt hallbar stadsutveckling.

Enligt kommunfullmaktiges budget 2016 ska omsorg laggas pa att sakerstilla
kvalitet for allman platsmark, torg och stadsdelsnamndsomradets parker och attrak-
tiva stadsgator. | projektet ska namnderna sarskilt beakta omradena kring de stora
vagar som gar genom omradet i syfte att skapa levande gatumiljGer.

Vid planeringen av forskolor och skolor ska sérskilt analyseras och redovisas
hur lokalisering, utformning och inriktning av verksamheten kan bidra till minskad
skolsegregation och blandad elevsammanséttning. Stadsledningskontoret ser vidare
med fordel att ocksa privata aktorer engagerar sig i utveckling och planering av of-
fentlig service i stadsdelsnamndsomradet i linje med malbilden for Fokus Skarhol-
men. Planeringen ska darfor ske sa att sadant engagemang majliggors.

Utredningar om forutsattning for exploatering bedrivs i 15 olika delprojekt.
Sammanlagt utreds forutsattningar for cirka 6 300 bostader. Stadsledningskontoret
anser att det &r mycket positivt att potentialen for bostadsbyggande uttkats under
processen. Drygt hélften av de planerade bostédderna finns i projekt som kategorise-
rats som “storre projektomraden med ankarbyggherre”.

Sammantaget uppgar de upparbetade utredningsutgifterna for de ingdende pro-
jekten till 26,5 miljoner kronor. De sammanlagda investeringsutgifterna i l6pande
prisniva beraknas till cirka 2,05 miljarder kronor. De sammanlagda investeringsin-
komsterna beréknas till cirka 56,8 miljoner kronor. Inkomster fran forsaljning av
mark i samband med bostadsbebyggelse berdknas till cirka 3,0 miljarder kronor,
och reavinsten till 2,8 miljarder kronor.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet Fokus Skarholmen i nuldget be-
réknas vara lonsamt. Loénsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet vi-
sar som helhet ett positivt nettonuvarde om 646 miljoner kronor, motsvarande 106
000 kronor per ekvivalent lagenhet. Projektets tackningsgrad berdknas uppga till
129 procent.
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I kalkylunderlaget har namnden utéver utgifter och inkomster for de ingdende
15 delprojekten dven réknat in investeringar som bedéms vara nédvéandiga for en
sammanhéangande helhet mellan projekten, exempelvis investeringar i gator och of-
fentliga platser, som parker, natur- och rekreativa omraden, utanfér de specifika ex-
ploateringsprojekten. Stadsledningskontoret konstaterar att det ar av stor vikt att
denna typ av investeringar genomfars for att uppfylla projektets sociala mal och
ambitioner. Det ar ocksa av stor vikt att investeringarna blir féremal for dialog med
de boende i omradet. | vilka delprojekt som investeringarna ska inga far redovisas i
kommande beslut.

| drendet beskrivs att medel fran projektet Helix och Innovationen i Vasastaden
ska tillgodogdras inom Fokus Skarholmen, for andamal konst i vid bemérkelse
och/eller bredd av kultur. Nagot belopp anges inte, och inga konkreta satsningar har
identifierats i detta skede. Stadsledningskontoret konstaterar att beskrivningen &r en
hé&nvisning till "Tillagg och &ndring i dverenskommelse om exploatering med Gver-
latelse av mark inom Hagastaden, Norrmalm, del av fastigheten Vasastaden 1:118
(kvarteren Helix och Innovationen) med Fastighetsaktiebolaget Hagasta” som god-
kandes av kommunfullméktige den 12 juni 2017. | detta drende framgar att av ett
berdknat okat utrymme om cirka 32 miljoner kronor ska cirka 16 miljoner kronor ga
till satsning pa konst i ytterstaden.

Stadsledningskontoret konstaterar att exploateringsnamnden far aterkomma i
kommande beslut med redogarelse for vilka delprojekt som far ta del av denna
Okade satsning pa konst, vilka ska rymmas inom exploateringsnamndens investe-
ringsbudget.

Fokus Skarholmen omfattar i nuléget 15 projekt, som befinner sig i olika skeden
av planprocessen. | drendet beskrivs att intresse finns fran ytterligare ett antal fastig-
hetségare och tomtrattsinnehavare att utveckla sina fastigheter. Fler projekt kommer
darmed sannolikt att initieras i omradet. Stadsledningskontoret anser att detta ar en
mycket positiv utveckling. Det &r av stor vikt att de ekonomiska konsekvenserna av
Fokus Skarholmen édven fortsattningsvis analyseras och redovisas i ett helhetsper-
spektiv. | samband med att genomforandebeslut fattas for de ingaende projekten ska
vid behov reviderade inriktningsbeslut fattas for helheten. Stadsledningskontoret
forutsatter att eventuella nya projekt lyfts in i dessa reviderade inriktningsbeslut.

Vikten av att projektet och dess ekonomiska forutsattningar analyseras ur ett
helhetsperspektiv understryks inte minst av den totalkalkyl som redovisas i arendet,
som &ven inkluderar planerade f-9-skolor och idrottsytor, omfattande 650 miljoner
kronor. Nar dessa investeringar tas med i kalkylen minskar det berdknade netto-
nuvardet fran 646 miljoner kronor till 29 miljoner kronor. Projektet beraknas dar-
med fortfarande vara I6nsamt, men marginalen &r betydligt mindre &n om dessa in-
vesteringar inte raknas in. Grundprincipen ar att exploateringsprojekt som medfor
behov av investeringar i exempelvis skolor ska kunna béra dessa kostnader.

Stadsledningskontoret konstaterar att samtliga ingdende delprojekt utom tv,
Aspholmen och Varbergstoppen, i detta skede beraknas vara lonsamma. Bade
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Aspholmen och Varbergstoppen &r strategiskt viktiga projekt ur ett helhetsperspek-
tiv. D Fokus Skarholmen totalt sett beraknas vara lénsamt, kan dessa delprojekt
motiveras trots underskott.

Flera av delprojekten r i ett tidigt skede. Den redovisade kalkylen bygger darfor
pa ett antal antaganden. Manga osakra parametrar kan paverka utfallet. Stadsled-
ningskontoret anser att det &r mycket positivt att en tidig kalkyl genomforts, trots att
den delvis baseras pa generella antaganden. Det ar av vikt att tidigt kunna planera
for de satsningar pa offentliga rummet som ska genomforas och som ska bidra till
att nd malet om Fokus Skarholmen som ett profilprojekt for socialt héllbar stadsut-
veckling

Stadsledningskontoret anser vidare att det ar bra att exploateringsnamnden Iatit
gora en kanslighetsanalys for att belysa hur kalkylen paverkas av antaganden om
exploateringsgrad och fordelning mellan tomtrattsupplatelse respektive forsaljning
av mark. Dessa antaganden har stor paverkan pa utfallet. Nettonuvardet ar nastan tio
ganger storre i hogscenariot jamfort med lagscenariot.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet utgér fran en jamn férdelning
mellan hyresratter och bostadsratter, i linje med kommunfullmaktiges mal. Stads-
ledningskontoret anser att da omradet i dagslaget domineras av hyresratter kan en
storre andel bostadsratter utredas. Pé sa satt kan ocksa en storre blandning av uppla-
telseformer uppnés i stadsdelsniamndsomradet som helhet. Okade inkomster fran
markforsaljning kan ocksa ge ytterligare utrymme for fler vardeskapande atgarder,
vilket &r i linje med projektets 6vergripande malsattningar.

| projektet provas en process med att ta fram stérre mer generella detaljplaner,
med markanvisningar senare i planprocessen. Syftet &r att minska detaljstyrningen
och skapa snabbare processer. Tillvagagangssattet kan ocksa innebara att mindre
byggherrar har storre mojlighet att fa en markanvisning i omradet.

I vanliga fall, dar markanvisning sker i inledningsskedet av planprocessen, debi-
teras byggherren I6pande for planarbetet. | detta fall, dar markanvisning dnnu inte
skett, debiterar stadsbyggnadsnamnden istéllet exploateringsndmnden. Detta inne-
bér att kostnader for utredningar och planarbete belastar exploateringsprojektet. |
&rendet beskrivs att avsikten &r att dessa kostnader ska tas ut av byggherrarna i ett
senare skede. Stadsledningskontoret anser att det dr av stor vikt att exploaterings-
ndmnden och stadsbyggnadsnamnden tar fram en modell fér hur detta ska sékerstal-
las.

Sammanfattande bedémning

Sammantaget anser stadsledningskontoret att stadsutvecklingsprojektet ligger helt i
linje med kommunfullméktiges uppdrag. Stadsledningskontoret bedémer dartill att
forutsttningarna att nd de mal som stallts upp for Fokus Skarholmen som helhet &r
mycket goda. Maluppfyllelsen forutsétter emellertid stort engagemang fran berérda
namnder och bolagsstyrelser, med betoning pa de namnder och bolagsstyrelser som
finns representerade i projektets styrgrupp. Det &r vidare av stor vikt att projektet
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har en samlad ledning, styrning och kommunikation for att na det 6vergripande ma-
let om att projektet Fokus Skarholmen ska vara ett profilprojekt for socialt hallbar
stadsutveckling.

Stadsledningskontoret foreslar darfor att kommunfullmaktige godkénner inrikt-
ningen for projektet, och medger exploateringsnamnden ratt att fortsatta med utred-
ning av forutsattningarna till en investeringsutgift om 100 miljoner kronor. Berorda
ndmnder och bolagsstyrelser ska beakta vad som ségs i stadsledningskontorets
tjansteutlatande, och kommunstyrelsen ska séakerstélla att projektets genomférande
och kommunikation sker utifran den inriktning som framgdr av stadsledningskon-
torets tjansteutlatande.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Sarskilt uttalande gjordes av Joakim Larsson m.fl. (alla M) och Abit Dundar
(L) enligt foljande.

Vi ser med viss oro pa den ekonomiska kalkylen i projektet som helhet. Projektet har i
dagslaget en tackningsgrad pa 128 procent, vilket ar lagt. | det pAgaende, och kom-
mande, arbetet med enskilda projekt forutsatter vi darfor en mycket strikt kostnads-
kontroll for att Fokus Skdrholmen som helhet inte ska bli ekonomiskt lidande. Méjlig-
heten att 6ka exploateringsgraden genom fler bostadsratter bor darfér uttryckligen ses
dver.
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