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Malarang inom Fokus Skarholmen.
Genomfdrandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet
av exploatering inom del av Sétra 2:1 omfattande investerings-
utgifter om 832,4 mnkr och investeringsinkomster om 44,9
mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkénner
genomforandet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
Sammanfattning

Projekt Malaréng ir ett av de storre projekten inom Fokus
Skarholmen, och ingar i ett av de 10 utpekade strategiska
sambanden som é&r prioriterade i arbetet for ett ssmmanhéngande
Stockholm i géllande 6versiktsplan. Detta strategiska samband &r
sambandet Breddang-Maélarh6jden dér projekt Milaréng ér ett
nyckelprojekt.
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Projektet syftar till att omvandla trafikplats Breddng och del av
Skarholmsvigen samt Breddngsvégen fran transportleder till
urbana gator kantade med stadsbebyggelse. Detaljplanen
mojliggor for cirka 1100 ldgenheter, tva forskolor, en ny skola for
arskurs F-9 med plats for 900 elever och tillkommande ytor for
handel samt centruméndamal i bottenvaningar.
Drivmedelstationen i omrédet flyttas och Slittens gérds park
utvecklas.

Ett genomforandebeslut for projekt Milardng togs upp for
godkdnnande i exploateringsndmnden 2018-11-15, vilket
godkéndes enligt kontorets forslag till beslut. Grundantagandet
for bedomning av framtida inkomster och intikter i
nuvirdeskalkylen var da en likaférdelning mellan andelen
bostadsritter och hyresrétter totalt sett inom projektet.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisade da ett negativt nettonuvirde om 98 mnkr.

I samband med att detta togs ett reviderat inriktningsbeslut for
Fokus Skdrholmen som helhet, upp for godkénnande 1
exploateringsndmnden. Exploateringsndmnden gav da
Exploateringskontoret i uppdrag att se dver fordelningen mellan
hyresritter och bostadsrétter 1 projektet, vilket man till detta
beslutstillfélle gjort i bland annat delprojektet Mélaring.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvarde om 40 mnkr. De
sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva berédknas till cirka
832,4 mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 90 %.

Forsdljningsinkomster beréknas till 608,2 mnkr. Expertradet har
godként drendena for redan markanvisade byggritter, samt
uppskattade markinkomster for dnnu ej markanvisade byggrétter.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret ser positivt pa projekt Milardng som ger ett mycket
vilbehovligt tillskott av bostdder, forskolor, verksamhetsytor
samt ny grundskola. Exploateringen dppnar ocksa upp for att
omvandla en idag vildigt hérd och trafikdominerad miljo till en
trevligare entré till Breddng och Malarhdjden.
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Bakgrund

Projektet Milardng &r ett av de storre projekten inom Fokus
Skarholmen, och ingér i ett av de 10 utpekade strategiska
sambanden som é&r prioriterade i arbetet for ett sammanhéngande
Stockholm i géllande 6versiktsplan.

Planomradet ligger i huvudsak 1 Bredidngs stadsdelsomrdde men
omfattar dven delar av Mélarhdjden och Fruéngen. Det omfattar
omrddet mellan Bredings trafikplats och Stromséatravigen soder
om Eksétravigen, Sléttens gards park och Sléttens forskola samt
Bredédngsvigen upp mot Ugglemossevégen. Till planomradet hor
dven ett omrade soder om Sodertéljevigen.

it

"\, Mélarhsjden

.......

Bredang
o Vastertorp ™

Fruérngen
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Figur 1. Karta &ver Méilariiﬁgs projektomrade, Breddngs traﬁkplats?

Projektet syftar till att omvandla trafikplats Breddng och del av
Skarholmsvigen samt Breddngsvégen fran transportleder till
urbana gator kantade med stadsbebyggelse. Detaljplanen
mojliggor for cirka 1100 ldgenheter, tva forskolor, en skola for
arskurs F-9 med plats for 900 elever och tillkommande ytor for
handel samt centruméndamal 1 bottenvéningar.
Drivmedelstationen i omradet flyttas och Sléttens gards park
utvecklas.

Fokus Skarholmen

Fokus Skdrholmen dr en satsning som syftar till en bred
utveckling av stadsdelsomradet Skdrholmen som inkluderar
Vérberg, Skarholmen, Séitra och Bredang.

Fokus Skirholmen har dven ett sérskilt uppdrag att utgora
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innebadr att sarskilt synliggora det lokala perspektivet och
implementera de aspekter av stadsbyggandet som ar
betydelsefulla for en socialt hallbar stad.

I Fokus Skérholmen provas en process med storre mer generella
detaljplaner och processer dar detaljplaner foregér
markanvisningar. Det aktuella projektet hor till de delprojekt dér
en process for att 4stadkomma mer flexibla detaljplaner provas.

Karta éver Skdrholmens stadsdelsomrdade med delprojekt inom Fokus Skdrholmen.
Detta drende avser markanvisningar, tilldgg till markanvisningar samt
genomforandebeslut for delprojektet Mdlardng, nr 1 i kartan.

Tidigare beslut
Tidigare beslut Fokus Skirholmen

Datum Nimnd/ Beskrivning
Kontor
2015-10-27  Expln Utredningsbeslut pa delegation inom
exploateringskontoret

2015-12-10 Sbn Start-PM Fokus Skiarholmen
2016-03-22  Expln Utredningsbeslut for Fokus
Skéarholmen

2016-11-10  Expln Markanvisning till ankarbyggherrar
for 5 storre utredningsomraden —
Varbergsvigen, Skarholmsdalen
(tidigare Sodra Skdrholmsvégen),
Milaring, Algryteviigen och
Kraksatra (tidigare
Bjorksatravigen/Kraksétrabacken).

2017-09-04 KF Inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen
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Utdver ovan beslut for Fokus Skidrholmen har inom projektet
Milarang markanvisats f6ljande;

e AB Stockholmshem cirka 80-90 lagenheter i s k
Stockholmshus den 12 oktober 2017.

e Botrygg Forvaltningsfastigheter AB ca 70 ldgenheter for
hyresréttsbyggnation den 9 november 2017.

e Storstaden Bostad AB ca 90 ldgenheter for
bostadsrittsindamal den 9 november 2017.

e JM AB ca 140 ungdomsbostidder den 9 november 2017.

e Sveafastigheter Bostad AB ca 90 ldgenheter for
hyresrittsbyggnation den 1 februari 2018.

e Tilldgg till markanvisning for HSB Bostad AB
(ankarbyggherre) for val av tilldelningsomrade den 15
november 2018.

e Sagax Sitra AB for verksamhetsdndamél den 15
november 2018.

e Preem AB med arrende for drivmedels- och
centrumédndamal den 15 november 2018.

e Skolfastigheter i Stockholm AB for forskola och skola
den 15 november 2018.

Ett genomforandebeslut for projekt Malardng togs upp for
godkénnande 1 exploateringsndmnden 2018-11-15, vilket
godkéndes enligt kontorets forslag till beslut.

I samband med att detta togs ett reviderat inriktningsbeslut for
Fokus Skdrholmen som helhet, upp for godkédnnande i
exploateringsndmnden. Exploateringsnimnden gav da
Exploateringskontoret i uppdrag att se dver fordelningen mellan
hyresritter och bostadsrétter, vilket man till detta beslutstillfalle
gjort 1 bland annat delprojektet Milardng.

Arbetssatt med generella detaljplaner

Inom Fokus Skdrholmen bedrivs ett antal projekt som
pilotprojekt for att ta fram mer generella detaljplaner, varav
detaljplanen for Milaréng 4r en av dessa. Generella detaljplaner
innebdr bland annat att kvalitéts- och gestaltningsfragor i storre
utstrdckning provas i senare skeden av stadsbyggnadsprocessen, i
detta fall efter antagande av detaljplanen.

De markanvisade bolagen har i markanvisningsavtal forbundit sig
att medverka i den gestaltningssamordnande process som
kommer att ske inom ramen for bygglovshanteringen. Syftet med
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denna process dr att sdkerstdlla att det slutliga projektet uppfyller
dels de av bolagen angivna ambitionerna i deras respektive
markanvisningsansokningar, dels detaljplanens
gestaltningsprinciper i planbeskrivningen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolagen ska sté for planutgifter och dvriga utgifter som hor till
byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen inom projekt Mélarédng ger
ett underskott till staden. Projektet syftar till att omvandla
trafikplats Breddng och del av Skirholmsvégen samt
Bredingsvégen fran transportleder till urbana gator for att
mojliggora exploateringen. Projektet innebér stora
investeringsutgifter for ombyggnation av dels den kommunala
men dven den statliga infrastrukturen, ddr omfattande
ledningsomlidggningar och markforstarkningar innefattas. I
dagens marknadslidge kan de bedomda intdkterna och
inkomsterna inte vdga upp for de stora investeringsutgifterna
inom projekt Mélardng. Detta har paverkat Fokus Skdrholmen
som helhet sedan inriktningsbeslut fattades for samtliga
delprojekt 2017-09-04 av kommunfullméktige.

I detta drende uppgér investeringen for Mélarang till 832,4 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige d
investeringen overstiger 50 mnkr.

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

Forutsattningar/risker

I projektet foreligger ett antal olika forutsattningar och risker som
kan komma att paverka projektets ekonomi. Medel for
nedanstéende risker finns avsatt i investeringskalkylen som en
riskreserv;

Trafikplats Breddng (Trafikverket)

Projektforslaget bygger pa en ombyggnation av delar av den
statliga infrastrukturen, for att kunna frigéra mark till den
foreslagna exploateringen. Staden har under detaljplanearbetet
projekterat ett nytt forslag pa trafikplatslosning 1 samrad med
Trafikverket. For att genomfora detta krévs att Trafikverket tar
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fram en Vigplan, projekterar de delar som ingér i den statliga
infrastrukturen, samt genomfor ombyggnationsatgirderna av
dessa delar. Detta kommer att kridva en ndra samordning mellan
staden och Trafikverket, och kan innebéra risk att tidplanen
forskjuts.

Arrende Forbifart Stockholm

Trafikverket har idag ett arrende inom del av planomradet vilket
ar avsett att anviandas for etablering i1 arbetet med Forbifart
Stockholm. Trafikverket har bedomt att de kommer kunna vara
avetablerade fran omradet under slutet av 2023. Projekttidplanen
for Mélardng forutsitter att staden fér tillging till detta omrade
under 2020. Ellevios starkstromsledning, se stycke nedan, ligger i
arrendeomradet och lagger stora restriktioner pa Trafikverket for
vilken typ av markanvindning som &r accepterad. Staden ser nu
over vilka erséttningsytor for etableringen som finns tillgingliga 1
nidromradet for att kunna erbjuda till Trafikverket som alternativ
till arrendeomradet. Staden och Trafikverket har en dialog kring
detta, och Trafikverket har uttryckt sig vara hogst intresserade av
en annan arrendeyta. Beroende pa hur diskussionen forloper kan
utgangen av denna forhandling komma att paverka projektstarten.
I projektets investeringsbudget har dock antagande gjorts att detta
kommer att 16sas mellan parterna.

Hogspéanningsledning (Ellevio)

Ellevio har nyligen forlagt en 220 kV-kanalisation i planomradets
sOdra delar, utmed Sodertiljevigen/E4, vilken ingar i det
regionala nétet och tillforser stora delar av Stockholm med strom.
Planens utformning och trafiklosningar har tagit stor hdnsyn till
detta men det innebér att genomférandet av den allmdnna
platsmarken kan komma att behdva extra sdkerhetsdtgirder vid
arbeten i nirheten av denna kanalisation. Staden och Ellevio
kommer ha néra dialog infor genomforande av den allménna
platsmarken.

Antaganden

Utgifter och kostnader

Detta projekt hor till de delprojekt inom Fokus Skédrholmen som
till f61jd av de nya arbetssétten till stor del drivits med hjilp av
ankarbyggherrar, och dér staden stétt for utgifter for arkitekter
och Ovriga konsulter som vanligtvis belastar byggherrarna. Dessa
utgifter uppgér prelimindrt till 1,76 mnkr for Mélardng. Utgifter
for dessa utredningar som normalt sett ingar i byggherrarnas
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ataganden &r tdnkta att tas ut av byggherrarna som markanvisats
och som kommer att markanvisas framover utifran den andel
byggritt av detaljplanen som de anvisas. De utgifter som ska
belasta de hittills markanvisade byggherrarna i projektet avses
vidarefaktureras i samband med detta genomforandebeslut.

I arbetet med de storre projektomradena, dir detta projekt ingér,
med generella detaljplaner inom Fokus Skérholmen har staden
beslutat att projektera systemhandlingen for allméin platsmark pa
en mindre detaljerad niva 4n vid vanliga traditionella
frimarksplaner, dd malet med dessa planer varit att driva igenom
dem i ett snabbare tempo &n vanligt. Risk foreligger ddrmed att
investeringsutgifterna kan komma att forandras allteftersom
projektet fortloper da kalkylen baseras pé ett mindre detaljerat
underlag dn vanligt. Darutdver har inte heller ndgon detaljerad
tidsplan kunnat tas fram varfor nimnda investeringsutgifter har
fordelats per ar enligt erfarenhetstal i en grov tids- och
skedesplanering. Nir 1 tid utgifterna/kostnaderna faller ut kan
ddrmed komma att &ndras.

Projektet paverkar d4ven andra forvaltningar inom staden.
Utbildningsforvaltningen pdverkas till exempel av nybyggnad av
en ny skola for arskurs F-9 med plats for 900 elever. Skolan ingér
1 stadens samordnade skolplanering (SAMS). Utgift for denna ér
medtagen 1 en separat projektkalkyl, se Bilaga 3, och bedoms
uppga till ca 300 mnkr.

En friliggande forskola kommer dels tillkomma och byggas av
SISAB, men dven till viss del inrymmas i bostadskvarterens
bottenvaningar. Tillkommande kostnader for férskolor &r inte
med 1 den sdrskilda kalkylen 1 Bilaga 3.

Inkomster och intakter

For att bedoma inkomsterna i projektet har vissa dvergripande
antaganden gjorts avseende utbyggnadstakt, fordelning av
upplételseformer och markpris.

I arbetet med projektet Fokus Skidrholmen har analys for
beddmning av efterfragan inom stadsdelsnimndsomradet med
avseende pa antalet nyproducerade ligenheter over tid gjorts. I
dagslaget ingar 16 delprojekt omfattande totalt ca 6 500 bostdder
inom Fokus Skdrholmen som flertalet ligger i samma projektfas
och dir kontoret sett att antalet nyproducerade lagenheter
kommer att behdva spridas ut 6ver en langre tidshorisont for att
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pa sa sitt minska risken for en méattad marknad. Utifrdn detta har
tilltrdden och genomforandet av bostadshusen spridits ut over tid
enligt antagande om en rimlig utbyggnadstakt. Denna
utbyggnadstakt ligger ocksa till grund for nér 1 tid projektets
forsdljningsinkomster och tomtréittsintdkter kommer att falla ut
vilket paverkar Ionsamhetskalkylen for projektet. Hur det faktiska
utfallet kommer att bli beror pa olika omvérldsfaktorer och kan
komma att dndras, bade tidigareldggas eller senareldggas under
projektets gdng. En mer fordjupad etappindelning av
genomforandet avses arbetas fram i samband med stadens
detaljprojektering av den allméinna platsmarken.

I dagsldget har ca 60 procent av byggritterna inom projekt
Mailardng blivit markanvisade till olika byggaktorer, och av dessa
ar cirka 60 procent hyresritter och 40 procent bostadsrétter. For
att 6ka projektet Malaréngs och Fokus Skédrholmens l6nsambhet,
samt for att det idag rader en ojimn fordelning av
upplatelseformer i stadsdelen (och stadsdelsndmndsomradet) med
en overvikt av hyresrétter, sé har en hogre andel bostadsritter
efterstrivats 1 projektet. Grundantagandet for bedomning av
framtida intdkter och inkomster 1 nuvirdeskalkylen har varit en
fordelning med ca 43 procent hyresrétter och ca 57 procent
bostadsritter totalt sett inom projekt Mélardng.

For redan markanvisade kvarter med bostadsriétter grundar sig
stadens beddmda inkomster dels pa markpriser som
overenskommits mellan staden och aktuella byggaktorer 1
markanvisningsavtal. For kvarter som ej markanvisats dnnu
baseras bedomda inkomster pa oversiktliga, forsiktiga
bedomningar av marknadsvérdet. Antagandena tar inte hinsyn till
hur utbyggnadstakten kan paverka markpriserna eller andra
fordndringar 1 marknadsléget.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvarde om 40 mnkr motsvarande
34 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer béde att upplatas med tomtrétt for
hyresréttsproduktion och séljas for bostadsréttsproduktion.
Exploateringsgraden uppgar till 1,46.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
832.,4 mnkr, varav 22,2 mnkr &r utgifter fore ar 2019, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser fraimst utbyggnad av
infrastruktur 1 form av végar och parkanldggningar, rivning och
ledningsomlidggningar.

Investeringsinkomsterna beréknas till ca 44,9 mnkr, varav
huvuddelen utgors av erséttning frin ledningségare.
Forséljningsinkomster som avser byggrétter for
bostadsrittsbyggnation berdknas till 608,2 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 589,4 mnkr.

Staden svarar for anslutningsavgifter till det kommunala VA-
nétet for de byggritter som uppléts med tomtrétt for
hyresbostadsproduktion. Bostadsrittsbyggare bekostar anslutning
till det kommunala VA-ledningsnitet sjilva.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 442 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt hogre. Orsaken till att
exploateringskostnaden dr nagot hogre ar att investeringar
behover gors for att bygga om Bredings trafikplats for att frigora
mark for byggnation. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter
inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tackningsgrad inkl.
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 90 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 832,4 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 44,9 mnkr i I6pande

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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prisniva. Utfallet dver aren beréknas bli enligt nedanstaende

tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) =222 -12,5) -299| -51,2| -50,5| -666,1| -832,4
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 1,8 0,0 9,6 7,8 25,7 449
Nettoutgift (-) /-inkomst =222 | -10,7| -299| 41,6 | -42,7| -640,5| -787,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 608,2 | 608,2

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2019. Behov av medel for aren darefter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max4,6

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-7,9
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max -19,2 | &r 2035
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 99,1 490,3 totalt
589,4

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 99,1
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2 | mellan-0,2
Driftskostnader TRN+SDN och -2,4
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden 22

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2
TRN+SDN

De beraknade drift- och underhéallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beridknas
efter genomforandet uppga till cirka 4,6 mnkr. Internridnta och
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berdknas uppga till cirka 27,1 mnkr det forsta dret och minskar
darefter nagot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 4,6 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 589,4 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka projektets ekonomi.
Det ér svart att i detta skede forutse stadens utgifter i projektet
men en beddmning har gjorts utifrén underlag frin
systemhandlingsprojekteringen och en grov skedes- och
etappindelning. Omradets komplexitet med nérhet till andra tunga
infrastrukturanldggningar kan komma att medfora merkostnader i
form av sa kallade forsvarsatgirder for befintliga anldggningar.

Betrédffande overgripande marknadspéverkande faktorer
(konjunktur, varldsmarknadslédge etc.) finns anledning att anta att
det kommer att pdverka utbyggnadstakten av bostdderna inom
omradet. Ddremot behdver storre delen av stadens arbeten pa
allmén plats goras initialt 1 projektet vilket gor att staden riskerar
att bli framtung i sina investeringar i forhallande till nir
forsdljningsinkomster och tomtréttsintikter utfaller till staden.

Kanslighetsanalys

Lonsamhetskalkyl och budgetkonsekvenser som beskrivs ovan ér
baserade péd exploateringstalen som ryms inom varje byggritt i
detaljplanen samt att en fordelning med ca 43 procent hyresritter
och ca 57 procent bostadsrétter uppnas. Fordelningen mellan
forsaljning och tomtréttsupplatelse har stor inverkan pa projektets
ekonomi.

Ett hogt och ett 1agt scenario har studerats for projektet dér
projektet har ett lagre respektive hogre antagande for andelen
bostadsritter.

Det hoga scenariot, som forutsétter att samtliga omarkanvisade
byggritter markanvisas for bostadsritt, ger fortfarande ett
underskott till staden men ger ett mindre underskott med ett
nettonuvirde pa ca -11 mnkr.

Det ldga scenariot, som utgar fran antagandet att merparten av de
omarkanvisade byggritterna markanvisas for hyresrétt, ger ett
nettonuvirde om ca -159 mnkr.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Nir 1 tid stadens investeringsutgifter sker paverkar
investeringsinkomsterna och investeringsintékterna. En
forskjutning av de storre utgifterna i projektet med fyra &r
paverkar stadens totala nettonuvirde med ca 40 mnkr. Medel for
detta finns medtaget i projektets investeringskalkyl som en
riskreserv.

Slutsats-ekonomi

Projektet har i detta skede ett negativt nettonuvirde.
Investeringskalkylen dr som ndmnt baserad pa en grov skedes-
och etappindelning, och fordelningen mellan intékter/inkomster
och utgifter/kostnader dver aren ar ddrmed oséker.
Kaénslighetsanalysen visar att fordelningen mellan hyresritter och
bostadsrétter har stor inverkan pa projektets ekonomi, men att
nettonuvirdet i samtliga scenarier blir negativt.

Den negativa investeringskalkylen i projekt Mélarang har
paverkat Fokus Skédrholmen som helhet sedan inriktningsbeslut
fattades for samtliga projekt 2017-09-04 av kommunfullméktige.

I samband med detta tas ett reviderat inriktningsbeslut upp 1
exploateringsndmnden, for Fokus Skdrholmen som helhet.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for Fokus
Skérholmen redovisar ddremot positivt nettonuvirde om 165
mnkr, motsvarande 62 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter
och inkomster.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Fokus Skarholmen - del av stadens budgetmal

Social hallbarhet

Fokus Skirholmen har utsetts till profilprojekt for en socialt
héllbar stadsutveckling. For detta kréavs vil gestaltade offentliga
rum som torg, gator och parker liksom tillgang till arbetsplatser,
kollektivtrafik, skolor och annan samhillsservice samt tillgang
till rekreation, idrott och ett levande kulturliv.

I projektet planeras en ny grundskola som &r placerad mellan
stadsdelarna Milarhdjden och Bredédng. Sléttens gards park som
ar en vardefull rekreativ yta kommer att utvecklas. Tva forskolor
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och tillkommande ytor for handel samt centrumandamal i
bottenvéningar planeras ocksa i projektet.

Arbetet for att ta sig an fragor kring social hallbarhet sker inom
Fokus Skirholmen i ndra samverkan mellan
stadsledningskontoret, stadsdelsforvaltningen,
stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret.

Exploateringskontoret har i markanvisningarna till byggaktorerna
1 Mélarédng stéllt krav pd dtgirder for social hdllbarhet som ska
genomforas 1 det fortsatta arbetet, bland annat har byggaktorerna
atagit sig att bidra till 6kad sysselsittning genom att erbjuda
anstillningstillfallen och/eller praktikplatser. Tva av
hyresrittsaktorerna som dr markanvisade har dven atagit sig att
anvinda det statliga investeringsstodet (om det fortfarande finns
tillgdngligt vid byggnation) for att kunna erbjuda mer prisrimliga
bostdder. De olika aktdrerna som finns representerade i projektet
bidrar utifran sina respektive verksamhetsomraden till en socialt
héllbar stadsutveckling.

Generella detaljplaner och markanvisningar i senare
skeden

Inom Fokus Skédrholmen prévas en process for att ta fram storre,
mer generella detaljplaner med markanvisningar senare i
planprocessen dar Mélaring ir ett av pilotprojekten. Syftet dr att
oka volymen 1 bostadsbyggandet, minska detaljstyrningen i
detaljplanerna och skapa snabbare planprocesser. Ytterligare ett
syfte &r att samla och hantera planeringsfragor i storre helheter
for att mojliggora att staden tar ett samlat grepp kring fragor som
ombyggnad av trafikleder och gemensamma
stadsbyggnadsstrategier.

Markanvisningar 1 senare skeden 6kar mojligheterna f6r mindre
aktorer att erhalla markanvisningar. Markanvisningar till
byggemenskaper ska ocksa provas inom projektet och for
nédrvarande &r en intresseanmélan publicerad dér intresserade
aktorer och privatpersoner kan inkomma med anmélan.

Sambandsprojekt i stadens budgetmal

I 6versiktsplanen pekas tio strategiska samband ut i1 arbetet for ett
sammanhéngande Stockholm. Ett av dessa dr sambandet
Breddng-Maélarhojden, diar Malarang ar ett nyckelprojekt.
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Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.
Projektet stimmer vil dverens med stadens mal om att bland
annat:

e verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm

e mangfald av upplatelseformer

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

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

e koppla samman stadens delar (6p)

e frimja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)

e planera for ett 0kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

Den aktuella exploateringen, baserad pa en fordelning med ca 43
procent hyresrétter och ca 57 procent bostadsrétter, avser ca 437
lagenheter 1 hyresrétt och ca 591 1 bostadsritt. Detta kan stillas i
relation till att det 1 stadsdelen 1 dag finns 3447 lagenheter 1
hyresritt och 574 1 bostadsritt.

Lokaler

Omréadet innefattar utbyggnad av nya forskolor och en ny
grundskola. Boenden for personer med funktionsnedséttning
kommer att utredas vidare och planeras under arbetet med Fokus
Skédrholmen.

I omrédet kommer det att utvecklas lokaler 1 bottenvaningar for
handels- eller centruméndamal och var dessa lokaler ska placeras
har beslutats 1 planarbetet utifran var underlag for verksamheter
finns eller beddms kommer att finnas pa sikt.

Miljé

Inom projektomradet for Milaréng forekommer fororenad mark i
anslutning till befintlig bensinstation som avses flyttas. I dvrigt ar
det generellt 1aga halter av fororeningar i jord inom
projektomradet med forhdjda halter i enstaka punkter.
Sammantaget bedoms inte patréffande halter medfora nagot
hinder for planerad markanvéndning men vid grundldggning av
de framtida byggnaderna kommer det uppsté ett Gverskott av
jordmassor som sannolikt kommer medfora ett behov av
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kompletterande provtagning infor klassificering och vidare
hantering.

Andra utredningar som gjorts under detaljplanearbetet ar bl.a. for
buller, luftkvalitet och paverkan pé den totala trafikméngden i
stadsdelen.

For att skapa bra boendemiljoer planeras bebyggelsen utformas i
storkvarter med lamellbyggnader med genomgéende bostiader
mot E4 s6der om omradet. Inne 1, de at s6der slutna, kvarteren
skapas tysta gdrdsmiljoer som utformas som gemensamma gardar
for de omslutande bostadshusen. Delar av gardarna underbyggs
med gemensamma garage for bostadsparkering. Genom att
gérdarna endast delvis blir underbyggda skapas forutséttningar
for en god dagvattenhantering inom omrédet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

I projektet byggs en befintlig trafikplats om. Gronstrukturen
foreslés 1 detaljplaneforslaget utvecklas med nya parker,
forstarkta kopplingar och omvandling av ytor for trafikindamal
till bostadskvarter. Nagon kompensation for ianspraktagen
gronyta, utdver ovan nimnda atgérder, anses darfor inte skilig
ska utgd 1 detta projekt.

Energihushallning

Bolag som far markanvisningar i omradet ska uppfylla krav samt
efterstrdva malet for "hallbar energianvindning vid nyproduktion
pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och &r enligt
Stockholms miljoprogram 2016-2019 “Héllbar
energianviandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anviandbar
utemiljo.

Paverkan pa barn

Inom Fokus Skdrholmen sjositts Stockholms stads nya metod
med Integrerad barnkonsekvensanalys. Syftet ar att kartldgga
barnens perspektiv pd utemiljon genom dialoger for att sedan

formulera mal 1 planprojekten som ska bidra till att skapa bra
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nérmiljoer for barn i alla aldrar inom Skdrholmens
stadsdelsomréde.

Integrerad barnkonsekvensanalys enligt stadens process
genomfors i fyra steg. [ september 2016 genomfordes del 1, infor
planarbetet, en rapport som beskriver och sammanfattar den
dialog som genomforts med barn och unga i hela stadsdelen samt
en inventering av relevanta underlag. Totalt intervjuades cirka
270 barn for detta steg i processen. Steg 2 ar att analysera
framtaget planforslag vid samrdd for att klargoéra konsekvenser
och foreslagna atgérder ut ett barnperspektiv. I slutet av
planprocessen genomfordes den slutgiltiga konsekvensanalysen,
steg 3. Steg 4 dr det sista momentet som dr aterkoppling.

Projektet innebér i huvudsak positiva konsekvenser for barns
situation, bland annat genom foljande:
e Omradet blir mer promenadvénligt, vilket frdmjar barns
mobilitet och hélsa.
e Forandringarna i nagon utstrackning kan minska buller
och avgaser.
e Nya motesplatser och lekmiljoer tillfors. Sarskilt positiva
inslag &r stadsdelsparken och den friliggande forskolan.
e Stor potential att skapa funktionella, trygga och
trivsamma bostadsgardar dir barn kan leka.
e Nya parker tillfors samtidigt som befintliga gronomraden
utvecklas och tillgéngliggors.
e Tillgdngligheten till viktiga malpunkter for barn dkar.
e Planen skapar goda forutsattningar for befolkade strak
och platser, vilket bidrar till 6kad trygghet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1 samradd med
Stockholm Konst. I detta projekt kommer 1 forsta hand ett
konstprogram tas fram som underlag for konstsatsningen i
projektet.

Genomforandefragor

Tidplan

Projektet har en grovt uppskattad och preliminér tidplan baserad
pa erfarenhetstal. Byggstart for allmén platsmark inom Mélarédng
kan tidigast ske 2020 och utbyggnaden forvintas ske etappvis
och stricker sig over flera ar. Byggstart pa kvartersmark bedoms
tidigast kunna ske 2023. Nir 6verenskommelse om exploatering
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ska triffas med de olika byggaktorerna i projektet ska bestimmas
senare under processen, men bedoms prelimért ske tva ar innan
tilltrade.

Risker och osakerheter

I planprocessen har tre stora risker och osékerheter identifierats
vilka redovisas utforligt under Ekonomiska konsekvenser for
staden — Féorutsdttningar/risker.

Utover ovan ndmnda risker foreligger andra risker under
genomforandet. Omrédets komplexitet med nérhet till andra
tunga infrastrukturanlaggningar kan komma att medfora
merkostnader i form av sé kallade forsvarsdtgiarder for befintliga
anldggningar.

Under detaljplaneprocessen har luftkvaliteten i1 projektomradet
utretts dir hoga halter av luftféroreningar pavisats utmed
Sodertdljevigen/E4, sd pass hoga att man inte bor vistas inom
detta omréade. Strickningen av det planerade regionala
cykelpendlingsstraket in mot city foreslds utredas vidare i fortsatt
process. Mojlighet {for en alternativ dragning utmed
Eksétravdagen/Skédrholmsvagen finns.

Under genomforandeprocessen ska flertalet byggaktorer arbeta
parallellt, Trafikverket &r en av dessa. En noggrann samordning
kravs for att halla tidplanen.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen, stadsledningskontoret,
utbildningsforvaltningen och trafikkontoret.

Ett arbete for att identifiera kommande behov av forskolor och
bostider enligt LSS eller SoL &r initierat och sker i dialog mellan
berdrda forvaltningar for att dessa behov ska kunna tillgodoses 1
planeringen. Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har
behov av bostdder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.

JM AB och Sveafastigheter Bostad AB har i sina
markanvisningar vardera atagit sig att planera for en gruppbostad
om totalt 12 ldgenheter samt tillhdrande serviceutrymmen.
Botrygg Forvaltningsfastigheter AB har i1 sin markanvisning
atagit sig att planera for en gruppbostad om totalt 6 ldgenheter
samt tillhorande serviceutrymmen.
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Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver S0 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostédder till Skdrholmens och Hagersten-
Liljeholmens stadsdelsndmndsomrade. Exploatering pé platsen
mojliggdr en storre ombyggnad av trafikplatsen som bade kan
forbéttra trafiklosningen men ocksé minska trafikytorna.
Exploateringen knyter samman Fruéngen och Segeltorp med
Bredédng och Milarhdjden. Omrédet ar ett nytt tydligt tillagg 1
stadsstrukturen med det stora antalet bostdder som &r majligt pa
platsen. Exploateringen ar ocksa ett forsta steg 1 att omvandla
Skérholmsvigen till en mindre bilintensiv miljo. Exploateringen
skapar en entr¢ till Breddng och Milarhojden.

Kontoret anser dven att projektet stimmer vl dverens med malen
1 Vision 2040, mal i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Slut

Bilagor

1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

2. Kinslighetsanalys - Lonsamhetskalkyl och
exploateringsnyckeltal for lagt respektive hogt scenario

3. Lonsamhetskalkyl inklusive ny grundskola



