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Handlaggare Till

Mattias Sj6berg Exploateringsnamnden

08-50826692 2021-03-11

Del av fastigheten Skondal 2:1 i Skondal.
Reviderat genomforandebeslut

Forslag till beslut

Exploateringsnamnden godkanner for sin del det fortsatta
genomforandet av exploatering inom del av fastigheten Skondal
2:1, omfattande investeringsutgifter om 94,4 mnkr samt foreslar
att kommunfullméktige godkénner det fortsatta genomforandet
och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att fortsatta genomfora projektet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning
Projekt Sandakravagen ingar i projektpaket Larsboda strand.

Detaljplanen for kvarteret Rulltartan i projektet Sandakravagen
vann laga kraft 2016-01-29 och medger nybyggnation av en
handelsplats med tva byggnader om 6950 kvm BTA.
Exploateringsnamnden tog 2017-12-07 ett genomforandebeslut
omfattande investeringsutgifter om 42,6 mnkr och
forsaljningsinkomst pa 95,4 mnkr. Overenskommelse om
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exploatering tecknades med byggherren, Axfood i Skondal AB,
2018-03-16.

Utvecklingen i projektet har medfort ett behov om ytterligare
investeringsutgifter pa ca 51,8 mnkr vilka bekostar uppforande av
ett skyfallsmagasin samt fordyrningar av ledningsflytt och
byggande av ett busskorfalt i Skondalsvagen. Projektet beddms
trots Okade investeringsutgifter att generera ett overskott till
staden.

Bakgrund

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade 2010-01-21 om markanvisning
for handelsandamal inom fastigheten Skondal 2:1 vid Skondals-
végen till Plantagen Sverige AB. Under planarbetet identifierades
mdjligheten att planlagga for ytterligare en handelsetablering
intill. Exploateringsnamnden beslutade om markanvisning for
detta omrade 2011-02-17 till Axfood Sverige AB.

Efterhand enades parterna om att Axfood skulle forvérva hela
omradet och att Plantagen sedan skulle bli hyresgast i Axfoods
byggnad.

Exploateringsndmnden tog 2017-12-07 dnr E2017-04040 ett
genomforandebeslut omfattande investeringsutgifter om 42,6
mnkr och forséljningsinkomster pd 95,4 mnkr.

Projektet ingar i projektpaket Larsboda strand. Inriktningsbeslut
for Larsboda strand togs upp i exploateringsndmnden 2018-02-
16, Dnr E2017-03629.

Kommunstyrelsen beslutade 2018-02-19 att godkanna forséljning
till byggherren Axfood Sverige AB med en forsaljningsinkomst
om cirka 95,4 mnkr och gav exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att tréffa erforderliga avtal

Overenskommelse om exploatering tecknades med byggherren,
2018-03-16.

Kommande beslut
Reviderat inriktningsbeslut for projektpaketet Larsboda Strand

kommer att tas upp i exploateringsnamnden under 2021.
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Syfte

Syftet med projektet Sandakravagen ar att mojliggora
handelsetablering vid Gubbangsmotet i Skondal och samtidigt
frigora mark for bostadsbebyggelse pa tva platser; Hagastaden
och Klockelund vid Larsboda Strand i Farsta. Detaljplanen
medger uppfdrande av ca 6950 kvm BTA lokaler for handel.
Vidare forbattras framkomligheten genom uppforande av ett
extra korfalt langs Skondalsvdgen och utbyggda cykelbanor.

1O e s i .

Planomréade for projekt Sandakravagen.
Forandringar i projektet

I genomforandebeslut 2017-12-07 godkénde
Exploateringsndmnden ett genomfdérande med
investeringsutgifter om 42,6 miljoner kronor. Stadens ataganden
bestod i att forbattra gang- och cykelbanorna kring planomradet,
justera laget for en busshallplats, bekosta ett avakningsskydd vid
Gubbéngsmotet och l6sa in Plantagens tomtrétt vid Klockelund.
Vidare skulle flytt av ledningar tillhdrande Ellevio och STOKAB
bekostas av staden och utféras av byggaktéren med forlaggning
inom U - omrade pa kvartersmark.

Utvecklingen i projektet har medfort att genomférandet kommer
att bli dyrare &n vad som antogs vid det tidigare
genomfdérandebeslutet. Ekonomin paverkas i huvudsak av
foljande faktorer:

Hantering av skyfallsproblematik for bebyggelse
runt planomradet

Det har uppdagats problem med éversvamningsrisk vid skyfall
efter att planen blivit antagen. Skyfallsfragan har inte beaktats
tillrackligt i detaljplaneskedet. Det noteras i planbeskrivningen att
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omradet utgor en lagpunkt men det bedomdes inte paverka
majligheterna till byggnation. SVOA uppmarksammade i
december 2018 Exploateringskontoret pa att planomradet var
belaget i en lagpunkt med betydelse for skyfallshanteringen.

For att hantera skyfallsproblematiken och minska risken for
oversvamning av omkringliggande mark avtalades 2019 att
byggaktoren skulle uppféra ett skyfallsmagasin med volymen
500 m? pa kvartersmark samtidigt som staden atog sig att pa egen
mark ta fram l6sningar for att hantera ytterligare dagvatten. Som
kompensation for detta samt de forseningar processen medférde
avtalades att staden skulle st for samtliga utgifter for
ledningsflytt av Ellevios och STOKAB:s ledningar.

For att utreda skyfallshantering pa stadens mark togs
konsultresurser in i projektet 2019. Utredningen foreslar att ett
underjordiskt magasin med volym 1100 m® byggs i en parkyta i
den nyligen antagna planen Korintkakan, se kartbilder nedan.
Utgiften for ett sddant ar osakert eftersom referensprojekt ar
séllsynta men uppskattas till mellan 15 — 20 mnkr.

Skotselfragan for magasinet ar under utredning och har lyfts till
stadsledningskontoret. Diskussioner pagar mellan trafikkontoret
och stadsdelsforvaltningen. Byggnation av skyfallsmagasinet
kommer inte att pabdrjas forran skotselfragan ar 16st.
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Bilden ovan visar foreslagen lokalisering av skyfallsmagasin inom parkmark i
detaljplanen for projektet Korintkakan.

Dyrare ledningsflyttar

Efterhand har utgifterna for ledningsflytt 6kat. Ellevio som i
samband med upprattande av 6verenskommelse om exploatering
med byggaktoren meddelat ledningsflytten skulle kosta ca 6 mnkr
med forlaggning i kvartersmark andrade sig under projekteringen
till att ledningarna skulle forlaggas i allmén platsmark med
utgifter som uppgaende till ca 11 mnkr. Vidare har flytten av
elkablar foranlett att &ven ledningar tillnrande SVOA behdver
flyttas till en utgift av ca 4 mnkr.

Ombyggnad av Skéndalsvagen

Trafiken pa Skondalsvagen uppgick till ca 5000 bilar /dygn forbi
planomradet nar detaljplanen fér Skondalsvéagen paborjades.
Senare utredningar visade att trafiken beréknas bli ca 9000
bilar/dygn nar handelsetableringen ar utbyggd. N&r program for
Stora Skondal ar utbyggt uppskattas ett trafikflode pa 15 000
bilar /dygn. Beddmningen gjordes att den tétare trafiken skulle
medfdra kapacitetsproblem vid utfarten till handelsplatsen. For
att hantera detta byggs Skondalsvagen ut med ett kollektivkorfalt
forbi handelsplatsen. Vidare uppfors signalreglering vid
Perstorpsvagens anslutning till Skondalsvagen. Beddomd
merkostnad for detta ar ca 9 mnkr.

) RULLTARTAN 1
-

Bilden visar sektionen med breddning av Skdndalsvégen for kollektivkorfélt och
signalreglerad korsning vid Perstorpsvagen.

Okade forséaljningsinkomster

De faktiska forsaljningsinkomsterna av fastigheten Rulltartan 1
okade med ca 5 mnkr pa grund av forandring i fastighetsprisindex
mellan tiden for 6verenskommelse om exploatering och
upprattande av kopebrev.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Arendet ska dven beslutas av kommunfullméktige da
investeringen dverstiger 50 mnkr.
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Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvérde inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster om 6 mnkr motsvarande 88

000 kr/ekvivalent lagenhet!

Marken saldes 2018. Exploateringsgraden uppgar till 0,26.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca
94,4 mnkr, varav 14,3 mnkr ar utgifter fore ar 2021, dvs. redan
nedlagda utgifter som framst avser utgifter for projektledning,
byggledning och projektering.

Forsaljningsinkomster som avser fastigheten Rulltartan 1 uppgar
till 99,7 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas

uppga till 1345 kr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl.

redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda

nettoutgifter beraknas uppga till 107 procent.

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

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
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Jamforelse av nyckeltal

Genomforandebeslut 2017 2021

Nettonuvarde, inkl. tidigare utg./ink. | 32 6

mnkr

Nettonuvarde/ekvivalent Igh, inkl. 112 88

tidigare utg./ink. tkr

Utgifter, mnkr 42,6 94,4

Forsaljningsinkomster 95,4 99,7

Tackningsgrad 153% 107 %
Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 94,4 mnkr.
Forsaljningsinkomster avseende fastigheten Rulltartan 1 uppgar
till 99,7 mnkr. Utfallet Gver aren beraknas bli enligt nedanstaende

tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 2024 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv -143| -61,4]| -187 0,0 0,0 0,0| -944
()

Inkomster (exKkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /- -143| -61,4| -18,7 0,0 0,0 00| -944
inkomst

Forséljningsinkomst 99,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 99,7

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt

nedanstaende tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2021 2022 2023 2024 | 2025 | Senare | mentar
Resultatpaverkan
ExpIN
Lopande 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 maxO0
intakter/kostnader
Internrénta -1,0 -1,3 -1,3 -1,31 -1,3 max -
1,3
Avskrivningar 0,0 -1,6 -1,6 -16| -1,6 max - ar 2022
1,6
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| totalt 66
Summa -1,0 -2,9 -2,9 -28| -2,8
resultatpaverkan
namnd

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden paverkas
marginellt. Internranta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) fér
exploateringsnamnden beréaknas uppga till ca 2,9 mnkr det forsta
aret och minskar darefter nagot genom avskrivningar. Reavinsten
berdknas uppga till 66 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Utgiften for skyfallsmagasinet ar osakert eftersom sadana ar
séllan forekommande och det saknas jamférbara anldggningar att
anvanda som referens. Utgiften pa 15- 20 mnkr baseras pa
uppskattningar gjorda av dagvattenkonsulter, projektledare och
byggprojektledare.

Slutsats - ekonomi

Fordyrningarna i projektet orsakas av faktorer som inte var kanda
vid genomforandebeslutet. Vid beslutet var utgangspunkten att
utga fran Ellevios uppskattning av kostnad for ledningsflytt, att
skyfallsproblematiken dvervéagts i planprocessen samt att
trafiksituationen pa Skondalsvéagen var sadan att den inte kravde
en utbyggnad. Trots anpassning till dessa forandrade
forutsattningar ar bedémningen att projektet fortfarande kommer
att generera en vinst till staden. Det bor dven ndmnas att projektet
bekostar ersattning for Plantagens tomtrétt samt rivning av
bolagets byggnad inom fastigheten Klockelund 1 i projektet
Larsboda strand till en kostnad av ca 25 mnkr.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Lokaler

Projektet beddms skapa goda forutsattningar for fler arbetsplatser
i form av handel i Soderort bade under utbyggnaden och efter
fardigstallandet.

Miljo

De miljokonsekvenser som har utretts &r dagvatten och buller.
Dagvatten och skyfallsfragan har visat sig mer problematisk &n
vad som vad detaljplanen gjorde géllande. Delar av
problematiken beddms kunna hanteras genom byggande av
skyfallsmagasinet som kommenterats tidigare. Utredningar visar
att bullersituationen for omkringliggande villabebyggelse inte
kommer forsamras.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Planomradet beddéms inte ha nagon avgorande betydelse for nagot
av stadens habitatnatverk. Staden kommer forbéttra gang- och
cykelbanorna kring planomradet. Bolagen kommer anlagga en
parkremsa inom kvartersmark langsmed Skoéndalsvégen.

Tillganglighet
Omradet ar idag inte tillgangligt for funktionsnedsatta. Nya
anlaggningar kommer vara tillganglighetsanpassade.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pa barn.

Genomforandefragor

Tidplan

Den upphandlade entreprendren, EZ —gruppen, har sedan
projektets borjan haft problem med genomférandet.
Entreprenaden ska enligt kontraktet vara klar i juli 2021 men
fardigstallandet kommer troligen att bli forsenat.

Risker och osakerheter

Det finns en risk att entreprendren inte kKlarar av att slutféra
projektet. | sa fall kommer en ny upphandling att genomforas
vilket kommer att férdyra och forsena projektet. Byggherren har
utan tillatelse lagt schaktmassor pa stadens mark. Enligt
Overenskommelse ska dessa tas bort och bolaget ska genomfora
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aterstallningsarbeten och anslutningsatgérder. Det finns en risk
att detta inte blir utfort pa ett korret satt.

Slut

Bilagor
1. Ldénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal.
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