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Handlaggare Till
Malin Sandstrém Exploateringsnamnden
08-508 265 83 2018-06-14

Markanvisning for bostader, kultur och
handel inom fastigheten Hogsatra 10
samt del av Satra 2:1 till Satra Centrum
Fastigheter AB och for bostader samt
studentbostader inom fastigheten
Djursatra 3, del av Hogsatra 10 samt del
av Satra 2:1 till GreenDoor Satra AB , i
Satra, Fokus Skarholmen.
Inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder, kultur, och
handel inom fastigheten Hogsétra 10 samt del av Sétra 2:1 till
Sétra centrum fastigheter AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsnimnden anvisar mark for studentbostéder samt
bostédder, inom fastigheten Djursétra 3 samt del av Hogsédtra 10
och Sétra 2:1 till GreenDoor Sitra AB och ger kontoret 1
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet

3. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsétta
utredningarna upp till 4,1 mnkr (inriktningsbeslut).

4. Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsndamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Hékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
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Sammanfattning

Stadsdelen Satra ligger 1 Skdrholmens Stadsdelsndmndsomrade,
dér flertalet detaljplaneprojekt pagér, samtliga som en del av
Fokus Skarholmen, profilprojekt for social hallbarhet.

Sétra centrum fastigheter AB har tillsammans med GreenDoor
Sdtra AB inkommit med en ansokan om markanvisning for att
utveckla mark inom sina respektive tomtrétter (Hogsédtra 10 och
Djursétra 3) samt del av stadens fastighet Sdtra 2:1. De bada
bolagen har valts genom direktanvisning, som befintliga
tomtrittshavare dr dem de enda parter som kan utveckla pé den
aktuella platsen.

For omradet giller dels detaljplan (P1 6178) enligt vilken
fastigheten Hogsétra 10 ar avsedd for centruméndamal samt
detaljplan (DP 2003-16319-54 A) enligt vilken fastigheten
Djursétra 3 far anvdndas som vardcentral och bostadsdndamal
med lokaler 1 bottenvaning

Exploateringsidén innebér att en centrumbyggnad pa en befintlig
dackkonstruktion dver tunnelbanesparen rivs, men att
déckkonstruktionen bevaras och forstarks. Centrumet 6ppnas upp
da ny bebyggelse placeras runt ett nytt torg ovanpa dick-
konstruktionen och en tydlig allmén cykel- och gédngkoppling
mojliggors. Utredning och forstdrkning av den befintliga
konstruktionens ska utforas av Sétra centrum fastigheter AB och
har paborjats. Innan ytterligare utredning kring konstruktionen
genomfors Onskar bolaget ett positivt politiskt beslut genom en
markanvisning.

Att stérka de lokala centrumen till att bli levande och trygga ir en
av flera strategier inom Fokus Skdrholmen. Sitra centrum
fastigheter AB har redan 1 tidigt skede visat stort engagemang i
fragan kring social hallbarhet och unikt for projektet &r att
bolaget 1atit uppritta sociala projektmal 1 dialog med staden och
ldst in sig pa utredningar och underlag som tidigare tagits fram
inom Fokus Skérholmen.

Markanvisning ges inom 4 olika omraden om totalt cirka 415
lagenheter i flerbostadshus, samt tillforsel av ca 7200 kvm BTA
lokalyta for handel, kultur, skola. Bolagen foreslar att
lagenheterna ska upplatas med hyresrétt samt bostadsritt och
fordelas enligt tabell 1. Sétra centrum fastigheter AB ska efter
fastighetsbildning forvirva marken for omrade B och D, ddr det
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planeras for bostadsratter och kommersiell yta, till ett
dverenskommet pris om 8500 kronor per m? ljus BTA for
bostider, 3 333 kr/m? per BTA kontor och handel samt for kultur
och skola 2 500 kr/m? per BTA.

Fréan kopeskillingen skall vid tilltrddestidpunkten avdrag for
vérde av befintlig bebyggelse, rivningskostnader mm goras.
Givet de pris- och ytuppgifter som finns for ndrvarande kénda
ytor blir avdraget totalt 54 510 000 kr. Slutligt avdrag berdknas
utifrén fardig byggritt.

Marken inom omrade A avses fortsatt upplatas med tomtratt till
Sétra centrum fastigheter AB, samt marken inom omrade E avses
upplatas till GreenDoor Sétra AB. Tomtréttsavgilden for lokaler,
kontor och butik dr bestdmd till 150 kr/m? BTA samt &r for kultur
och skola bestdmt till 125 kr/m2 BTA 1 prislidge 2018-04-01

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett litet underskott till
staden, med ett negativt nettonuvirde pa 9 mnkr. I kalkylen har
tagits hojd for riskmarginaler, samt budget for
investeringsutgifter ar tilltagen. Andelen bostadsritter som
markanvisat har 6kat i forhdllande till den initiala
exploateringsidén vilket gjort att projektets totala ekonomi
ndrmar sig att vara lonsamt.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar negativt nettonuviarde om 9 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berédknas till ca 60,6. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 88 %.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 157 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.

Forséljningsinkomster for omrédde B och D berédknas till 47 mnkr
och reavinsten berdknas uppga till 45,7 mnkr. For omrdde A och
E beréknas intékterna for tomtréttsavgalder till ca 1 mnkr per &r.

Expertrddet kommer att behandla drendet 2018-06-07.

Exploateringen kriaver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.
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Kontoret ser positivt pa projektet som har forutsattningar att ge
ett vilbehovligt tillskott till Sitra genom en blandning av
bostider, handel, kultur i ett bra kommunikationslége, tillforsel
av ett allmént torg samt en stirkt allmén koppling mellan Sitras
véstra och Ostra del. Utvecklingen av platsen kan 6ka bade
trivseln, sdkerheten samt den upplevda tryggheten i omradet.

Bakgrund till markanvisningen

Stadsdelen Sitra ligger i Skdrholmens Stadsdelsndmndsomrade,
placering i forhéllande till Skdrholmen centrum, samt
kommungrinsen till Huddinge framgar av figur 1. I Skdrholmen
har flertalet stadsbyggnadsprojekt initierats inom Fokus
Skérholmen, dér pagéende detaljplaner genomfors med ett
sarskilt uppdrag att utgora profilprojekt for socialt hallbar
stadsutveckling. Uppdraget innebir att sirskilt synliggora det
lokala perspektivet och implementera de aspekter av
stadsbyggandet som &r betydelsefulla for en socialt hallbar stad.

Sétra centrum fastigheter AB har tillsammans med GreenDoor
Satra AB inkommit med en ansokan om markanvisning for att
utveckla mark inom sina respektive tomtrétter (Hogsétra 10 och
Djursitra 3) samt del av stadens fastighet Sétra 2:1.

Att stirka de lokala centrumen till att bli levande och trygga ar en
av flera strategier inom Fokus skdrholmen. Sitra centrum
fastigheter AB har redan 1 tidigt skede visat stort engagemang 1
fragan kring social hallbarhet och unikt for projektet ar att
bolaget latit upprétta sociala projektmal i dialog med staden och
ldst in sig pa utredningar och underlag som tidigare tagits fram
inom Fokus skédrholmen.
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Figur 1 Karta dverdelar av Skirholmens stadsdelsnimndsomrdde, med aktuell

plats Sditra Centrum markerad.

For omréadet giller dels detaljplan (P1 6178) enligt vilken
fastigheten Hogsétra 10 dr avsedd for centruméndamal samt
detaljplan (DP 2003-16319-54 A) enligt vilken fastigheten
Djursétra 3 far anvdndas som vardcentral och bostadsindamal
med lokaler i1 bottenvaning. Sitra Centrum é&r ett mindre
inomhuscentrum byggt ovanpa tunnelbanan vid Sétra
tunnelbanestation pd 1960-talet, samt angransande fastighet med
vérdcentral och allmén platsmark Sétra torg. Torget dr anslutet
till Hallsétrastigen, vilken utgor ett viktigt strak genom Sétra mot
Huddinge kommun. Idag bryter Centrumbyggnaden striket vilket
skapar en barridreffekt, men den inkomna exploateringsidén
innebadr att en tydlig allmén koppling mdjliggors.

Bebyggelsen i omrddet ar uppford pa 1960-talet och framét,
utgors framst av lameller och skivhus med bostidder och lokaler
for olika verksamheter i 2-10 vaningar som ligger i ett kuperat
landskap.
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I Sétra &r fordelningen mellan bostider enligt statistik fran 2014
(www statistikomstockholm.se) 17 % i1 smahus respektive 83% 1
flerbostadshus. Agarfordelningen i flerbostadshus ir 32,5 %
allménnytta, 39,2 % Ovriga hyresritter samt 28,3 %
bostadsrittsforeningar.

I stadsdelen Sétra pagér flertalet detaljplaneprojekt i olika
skeden, samtliga som en del av Fokus Skdrholmen. I néra
anslutning till markanvisningsomradet pa en tidigare
parkeringsplats genomfor Peab Bostad AB komplettering med
bostadsritter i1 flerbostadshus, som ett steg i genomforandet av
Detaljplan 2003-16319-54 som vann laga kraft 2007-01-25.

Tidigare beslut
Aktuellt tjidnsteutlatande 4r den forsta redovisningen i detta
drende.

Utredningsbeslut for Sitra C har tagits pa delegation.

For Fokus Skédrholmen fattades ett gemensamt inriktningsbeslut,
2017-06-08 (dnr: E2017-01270). Sétra Centrum &r tinkt att
tillforas den ekonomiska helheten s snart ett reviderat
inriktningsbeslut tas for Fokus Skédrholmen.

Markanvisning

Forslagen exploatering innehéller nybyggnation av cirka 415
lagenheter 1 flerbostadshus, samt tillforsel av ca 7200 kvm BTA
lokalyta for handel, kultur, skola. Bolagen foreslar att
lagenheterna ska upplatas med hyresritt samt bostadsritt och
fordelas enligt tabell 1 nedan.

Exploateringsidén innebér att en centrumbyggnad pa en befintlig
dackkonstruktion 6ver tunnelbanesparen rivs, men att
konstruktionen bevaras och forstirks. Centrumet 6ppnas upp dé
ny bebyggelse placeras runt ett nytt torg ovanpa konstruktionen
och en tydlig allmédn cykel- och gangkoppling md;jliggors.
Utredning och forstarkning av den befintliga konstruktionens ska
utforas av Sdtra centrum fastigheter AB och har paboérjats. Innan
ytterligare utredning kring konstruktionen genomfors dnskar
bolaget ett positivt politiskt beslut till projektet genom en
markanvisning.


http://www.statistikomstockholm.se/
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En illustration 6ver exploateringsidéns volymer samt placering av
omrade A-E framgér i figur 2. Exploateringens innehéll och
utformning kommer att provas vidare i planprocessen. Ett
kompletterande ortofoto med markanvisningsomraden A-E
redovisas i bilaga 2.

Figur 2 Illustration 6ver exploateringsidén och volymer
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De bada bolagen ar befintliga tomtréttshavare och darmed de
enda parter som kan utveckla pd den aktuella platsen. Sedvanlig
byggherreutredning har genomforts. Tomtréttshavare till
Hogsétra 10 dr Satra centrum fastigheter AB, ett av fem
dotterbolag till koncernmodern Curt Ahnstrom Invest AB (publ).
Bolaget ér ett privatéigt onoterat bolag som bedriver
fastighetsforvaltning av Sitra kopcentrum. Inom koncernen finns
inga bolag som tidigare givits markanvisning i Stockholm stad.
Agaren Curt Ahnstrom har koncernandelar i andra bolag,
specifikt Telefonplan Garage AB och Ahnstrom & Pyk AB, som
bedriver fastighetsforvaltning och projektutveckling.

Tomtréttshavare till fastigheten Djursétra 3 4r GreenDoor Sitra
AB, ett privatigt bolag med inriktning pé att dga och forvalta
fastigheter. Moderbolaget GreenDoor Fastigheter AB ér ett
fastighetsbolag fokuserat pd att tillsammans med kommuner,
universitet och stiftelser bygga studentbostéder. Bolaget dger idag
flera studentbostdder och forvaltar ca 250 smaldgenheter.

Fordelning av ldgenheter samt lokalareal som fOreslas
markanvisas inom respektive omrdde A-E framgér av tabell 1,
diar HR= hyresritt, BR= Bostadsritt, LOA = Lokalareal.

Tabell 1 - fortydligande av markanvisningsomrdden.

Berorda Ny foreslagen Byggaktor som

fastigheter anvindning ges markanvisning

Hogsitra 10, HR: 105 Igh Sétra centrum

del av Sétra 2:1 LOA: ca 3300 m’ fastigheter AB
(handel, kultur/skola)

Hogsétra 10 BR: 65 Igh Sitra centrum
LOA: ca 3500 m’ fastigheter AB
(handel,
kultur/skola).

Hogsitra 10, BR: 70 Igh, Sétra centrum

del av Sétra 2:1 LOA: 300 m*(lokal) fastigheter AB

E Djursétra 3, del av.  HR: 75 GreenDoor Sitra

Hogsétra 10 och smaldgenheter, 100 AB
Satra 2:1 studentbostad Igh.

LOA: ca 100 m®
Totalt HR 280 Igh

- Totalt BR
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndamndens beslut.

Marken inom omrade B och D, dir det planeras for bostadsritter,
kommer att sdljas till Sdtra centrum fastigheter AB till ett
dverenskommet pris om 8500 kronor per m? ljus BTA for
bostider, 3 333 kr/m? per BT A kontor eller handel samt for
kultur, skola 2 500 kr/m? per BTA.

Fran kopeskillingen skall vid tilltrddestidpunkten avdrag for
véarde av befintlig bebyggelse, rivningskostnader mm goras.
Givet de pris- och ytuppgifter som finns for ndrvarande kénda
ytor blir avdraget totalt 54 510 000 kr. Slutligt avdrag berdknas
utifrén fardig byggritt.

Staden ska till Sétra centrum fastigheter AB fortsatt med tomtrétt
upplata kvartersmarken for bostdder inom omrade A, enligt taxa
som kommunfullmaiktige beslutat. For omrade E ska staden till
GreenDoor Sitra AB upplata marken for studentbostad samt
hyresritt, enligt de av kommunfullméktige beslutade principer for
tomtrattsavgild, som géller vid den tidpunkt d& tomtréttsavtalet
triffas. Tomtréttsavgélden for lokaler, kontor och butik ar
bestamd till 150 kr/m* BTA samt &r for kultur och skola bestamt
till 125 kr/m2 1 prislage 2018-04-01.

Expertradet kommer att behandla drendet 2018-06-07 (Dnr
E2017-01712).

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med respektive byggaktor
enligt detta utlatande.

Parkering for bostdder och handel/kontor ska 19sas i garage.
Liagesspecifika p-tal tas fram 1 samband med
detaljplaneprocessen, for studentbostéder giller enbart krav pa
tillgdnglig parkering.

En utredning av behovet for tillkommande forskolor pagér inom
arbetet med Fokus Skérholmen for stadsdelsomradet som helhet.
Ingen ny forskola planeras 1 dagsldaget inom projektomradet och
stadsbyggnadskontoret har meddelat att de i forsta hand vill
forlagga forskolor pd annan plats én 1 centrumomrédet.
Stadsdelen har meddelat att de ser behov ca 14 ldgenheter i
gruppbostad enligt LSS (Lagen om stod och service till vissa
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funktionshindrade) och/eller SoL (Socialtjanstlagen).Ladmplig
placering inom markanvisningsomradena kommer att ses over i
planarbetet.

I markanvisningsavtal med Séatra centrum fastigheter AB har
dessutom foljande reglerats:

Bolaget ska std for alla utredningskostnader kring den befintliga
konstruktionen ovan tunnelbanespéren, genomfora utredning av
denna i samforstdnd med staden samt presentera fardigstéilld
utredning med atgardsforslag innan plansamrad. Bolaget bekostar
forstarkning och fristillning av den befintliga konstruktionen 1
enlighet med stadens krav, samt bekostar uppforande av ny
erforderlig konstruktion dver det hdl som idag mynnar ner mot
tunnelbanesparen sdder om centrumanldggningen inom Hogsétra
10. Vidare har Bolaget ingatt ett intentionsavtal med Stockholms
Léns Landsting (SLL) om att utreda kommande exploatering,
samt ska sékerstilla att dialogen med SLL upprétthélls. Inom
Hogsétra 10 finns skyddsrum och en dialog med Myndigheten for
Samhallsskydd och Beredskap (MSB) har startats. Bolaget har
ocksa visat pa stort engagemang i fragan kring social hallbarhet
och latit uppritta sociala projektmal i dialog med staden. Detta
sociala kontrakt bildggs markanvisningsavtalet.

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede)
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negativt nettonuvarde om 9 mnkr motsvarande 27 tkr/ekvivalent
ligenhet'.

Marken kommer att delvis upplatas med tomtrétt for omrade A
och E samt séljas for omrade B och D. Exploateringsgraden
uppgar till 2,73.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
60,6 mnkr.

Forséljningsinkomster som avser forsdljning av mark for omrade
B och D beridknas till 47 mnkr och reavinsten berdknas uppga till
45,7 mnkr. For omrade A och E beriknas intidkterna for
tomtréttsavgélder till ca 1 mnkr per ar.

Investeringsutgifterna avser utbyggnad av allméin platsmark 1
form av finplanering av ett nytt allmént torg samt
ordningstillande av ett mdjligt angrénsande parkomrade,
erforderliga gc-vigar samt den nya allménna gatukopplingen 1
viést-0stlig riktning, ny belysning inklusive ledningsomlédggningar
inom Sétra 2:1.

Byggaktorerna ska bekosta ledningsarbeten inom sina befintliga
tomtrittsfastigheter. Séra centrum fastigheter AB ska bekosta
forstarkning och fristillning av befintlig konstruktion ovan
tunnelbanespédren som planeras att utgora ett torg, samt bekosta
en eventuellt ny konstruktion som 6verddckar den 6ppning som
mynnar ner till tunnelbanespéren séder om centrumanléggningen
inom Hogsétra 10.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 157 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 88 %.

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

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 60,6 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 0 mnkr i1 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018|2019 | 2020 | 2021 Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 -1,1| -1,9| -4,7| -20,6 -32,3| -60,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -1,1| -1,9| -4,7| -20,6 -32,3 | -60,6
Forséljningsinkomst 0,0 00| 00| 0,0 0,0 470 470

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 1,3 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 2 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrattsavgélder berdknas till cirka 1 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppgé till 45,7 mnkr.

Projektet medfor inte nagra eventuella besparingar for drift
och/eller underhéll da utokad yta for allmén platsmark planeras
att tillforas inom projektet

Ekonomiska osakerheter

Da utredningar kring den befintliga konstruktionen kvarstér ser
exploateringskontoret osdkerheter i projektets genomforbarhet da
resultatet kan innebédra fordyrande omsténdigheter for bolagen.

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osdkerheter). Det dr mycket svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet, men i
budget har en stor riskmarginal tagits. Osédkerhet i
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konjunkturforhallande och indexforutsittningar samt
finansieringsansvar mellan inblandade parter kan komma att
paverka lonsamheten i projektet.

Slutsats-ekonomi

Projektet har i detta tidiga skede ett negativt nettonuvérde pa 9
mnkr. I kalkylen har tagits hdjd for riskmarginaler, samt budget
for investeringsutgifter ar tilltagen. Andelen bostadsritter som
markanvisat har 6kat 1 forhdllande till den initiala
exploateringsidén vilket gjort att projektets totala ekonomi
ndrmar sig att vara lonsamt.

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

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 9 000 lagenheter under 2018

e markanvisa minst 4 500 hyresrétter

e mangfald av upplatelseformer

e markanvisa 300 studentlédgenheter

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtratikligen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mdjliggdr vardeskapande kompletteringar (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser 280 ldgenheter 1 hyresritt,
varav 100 studentbostidder samt 75 smaldgenheter och 105
normalstora lagenheter, samt 135 ldgenheter 1 bostadsritt Utdver
det planeras for ca 7200 m? BTA lokaler, handel, kultur, skola.

Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag (statistik
frén ar 2014) finns 1 527 ldgenheter 1 hyresritt samt 602
lagenheter 1 bostadsritt.

Projektet syftar till att bidra till 6kad trygghet 1 Sdtra centrum och
verka for att uppfylla mal inom Fokus Skérholmen for social
héllbarhet. Fler arbetsplatser i soderort samt att stidrka Sétra till
ett levande lokalt centrum ar andra budgetmal projektet forvintas
bidra till.
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Lokaler

Inom den planerade exploateringen inryms lokaler om ca 7200
m? BTA kommersiell service, kultur, handel och eventuellt skola.
Inom Fokus Skédrholmen ses forskolebehovet 6ver inom
stadsdelen som helhet, detsamma géller behov av nya
kommunala skolor.

Miljé
Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar bullernivéer, da projektomradet ligger i
anslutning till tunnelbanan, men riktvirden beddms kunna klaras.
Dagvatten &r ocksé en fraga som behover behandlas mer i detalj
men det beddms inte vara ndgon storre dversvimningsrisk inom
omradet. Den naturmark som foreslas bebyggas ar redan idag
kvartersmark och bedoms fradmst ha ett visuellt, rekreativt virde
for omradet idag.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfoér nagon
betydande paverkan pa naturmark i omradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ekonomiska medel dr avsatta i1 projektet for kompensation av
ianspraktagen gronyta. Inom projektet bebyggs enbart naturmark
som redan idag &r kvartersmark och bedoms framst ha ett visuellt
rekreativt virde for omradet. Inom projektet planeras eventuellt
for tillskapande av ny parkmark, det dr av vikt att dialog med
stadsdelsforvaltningen fors. Atgirder for att kompensera
ianspriktagen gronyta kommer att utredas vidare under
planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
“Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvandbar
utemiljo.
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Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader. Projektomradets sddra del dr av kuperad
karaktér och tillgidnglighetsfrdgan ska beaktas vid planering av
den eventuella gronytan.

Paverkan pa barn

Inom Fokus Skdrholmen pagar en gemensam
barnkonsekvensanalys. Ett forsta steg, for att kartligga barnens
perspektiv pa allmén plats inom omradet, har genomforts och
ligger till grund till den fortsatta planeringen inom Fokus
Skérholmen.

Inom det kommande planarbetet for Sitra centrum kommer en
Barnkonsekvensanalys steg 2 att genomforas.

Konstnarlig utsmyckning

I detta projekt har 1 % av stadens produktionskostnad avsatts

som medel for konst. Inom Fokus Skédrholmen gors en
samordnad planering for konstnérlig gestaltning. Inom detta
projekt har en forsta kontakt tagits med Stockholm Konst da
foreslagen exploatering medfor att befintliga konstverk pa platsen
eventuellt kommer att behova flyttas till formén for bebyggelse.

Genomfdérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18
manader. Detaljplanearbetet planeras att pabdrjas kvartal 1 2019,
mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till ar 2021.

Nista beslutstillfille infaller vid Genomf6randebeslut,
preliminirt kvartal 3 2020. Nir Overenskommelse om
exploatering ska triffas med exploatdren ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminirt ske kvartal 3 &r 2020.

Risker och osakerheter

Det aktuella projektet innebér att befintlig centrumbyggnad rivs.
Konstruktionen ovanpa tunnelbanan ska forstirkas och fristillas
av byggaktoren men stora osédkerheter finns kring
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genomforbarheten av projektet. Tidplanen dr mycket preliminér
och beroende pa utfall av utredningar kring konstruktionen kan
tidplanen komma att paverkas. Andra aspekter som kan komma
att paverka tidplanen ar samarbetet mellan alla berérda parter, dar
ibland de bada bolagen som foreslas markanvisning, staden, SLL,
och MSB. Da en hogre byggnad planeras skall dialog med
luftfartsverket ocksé ske.

Rangordning av risker (storts risk — 14gst risk), se nedan:
o Konstruktionsférhallanden/Befintlig konstruktion

e Paverkan tidplan

e Bullerproblem

Atgiirder for att mdta dessa risker har bland annat tagits genom
en riskmarginal i budget. Vidare kommer I6pande
kommunikation ske med berorda parter inom projektet.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret samt informerat
stadsdelsforvaltningen.

Stadsdelsforvaltningen har uttryckt behov av ca 14 lagenheter 1
gruppbostad enligt LSS (Lagen om stod och service till vissa
funktionshindrade) och/eller SoL (Socialtjanstlagen).
Byggherren dr informerad om stadsdelsforvaltningens onskemal.

SLL genom trafikndmnden kommer att paverkas av exploatering
1 direkt ndrhet till tunnelbanesparen samt stationsbyggnaden vid
Sédtra centrum. Bolaget Sitra centrum fastigheter AB har ingétt
ett intentionsavtal med SLL och redogjort for exploateringsidén.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna 1 Skdrholmens stadsdelsndmnd.

Dé projektet bedoms medfora en utgift ver 50 mnkr har
avstdmning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet som har forutsattningar att ge
ett vilbehovligt tillskott till Sitra genom en blandning av
bostider, handel, kultur i ett bra kommunikationslige, tillforsel
av ett allmént torg samt en stirkt allmén koppling mellan Sitras
véstra och Ostra del. Utvecklingen av platsen kan 6ka bade
trivseln, sdkerheten samt den upplevda tryggheten i omradet.
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Som del av Fokus Skdrholmen ska extra fokus ldggas pé social
hallbarhet med det lokala perspektivet i fokus.

Slutligt stdllningstagande till projektets utformning i avseende pa
volymer och placering av allmén platsmark ska
ske under planprocessen.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
2. Ortofoto med markanvisningsomraden
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