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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Skondal 3:1 till Drevern 1 AB
och foravtal for fastigheterna Drevern 1,
Drevern 2 och Dvargspetsen 1 i Skondal
med Genova Drevern 1 AB och Genova
Drevern 2 AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Skondal 3:1 till Genova Drevern 1 AB och ger

kontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag

1 utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till foravtal med
Genova Drevern 1 AB och Genova Drevern 2 AB avseende
exploatering inom fastigheterna Drevern 1, Drevern 2 och
Dvirgspetsen 1.

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

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Tjansteutlatande
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Sammanfattning

Fastighetsdgarna Genova Drevern 1 AB och Genova Drevern 2
AB, nedan kallad Genova, dger fastigheter invid korsningen
Flygledargatan/ Gamla Tyresovagen 1 Skondal. Fastigheterna
anvénds idag till storsta delen for kommersiellt andamal. Genova
har inkommit med en ansdkan om att utveckla sina fastigheter for
att bland annat bostédder. Utdver sina privata fastigheter foreslas
dven en markanvisning pa stadens intilliggande mark till Genova.

Projektet innefattar bostadsbebyggelse om ca 480 ldgenheter
samt handel, forskola och parkering. Pa stadens mark foreslés
bostadsbebyggelse om ca 50 bostéder 1 flerbostadshus.
Markomradet ligger till vister om Gamla Tyresovédgen och oOster
om Grahundsvégen och bestar idag av impedimentmark.
Markanvisningsomradet ligger i direkt anslutning till Genovas
fastigheter och kontoret foresldr ddrmed en direktanvisning. For
att f4 en lamplig exploatering kommer dven Genova forvirva
tillskottsmark av Skondal 3:1.

Till 6ster om Gamla Tyresdvégen och norr om Flygledargatan
invid Skevrodrets skog planerar staden for projektet Gamla
Tyresovigen, som mojliggdra ca 470 bostidder och forskola. Bada
dessa projekt dr utpekade 1 programmet for Bagarmossen och
Skarpnéck for bostadsutveckling.

Genova Drevern 1 AB ska efter fastighetsbildning forvirva
markanvisningsomradet for 11 000 kr per ljus BTA.
Genomsnittsvirdesprincipen kommer att tillimpas {or all
tillskottsmark som Genova behover forvirva for exploatering.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 62 mnkr. De sammanlagda
utgifterna 1 I6pande prisniva berdknas till ca 49,6 mnkr och
inkomsterna berdknas till ca 39,1 mnkr. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 243 procent.

Forsdljningsinkomster beréknas till 88,9 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2021-06-10.

Kontoret ser positivt pa projektet som bidrar med bostéder,
handel och forskola i Skondal. Bebyggelsen kan dven bidra till
okad upplevd trygghet i ndromradet. Projektet bidrar dven till att
binda samman Skarpnick, Norra Skondal och Stora Skondal.
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Bakgrund till markanvisningen

I programmet for Bagarmossen och Skarpnick pekas delar av
stadens fastighet Skondal 3:1 ut for bostidder. De privata
fastigheterna Drevern 1-2 och Dvérgspetsen 1 beldgna vister om
Gamla Tyresévagen invid Grédhundsvagen, Pudelgriand och
Flygledargatan pekas ocksa ut som utredningsomrade for
bostidder och verksamheter.

Genova har inkommit med en ansdkan om att exploatera sina
fastigheter Drevern 1, Drevern 2 och Dvérgspetsen 1 med ny
bostadsbebyggelse om ca 430 ldgenheter samt for handel,
forskola och parkering i stadsdelen Skondal.

Utover ansokan om exploatering pa sina egna fastigheter har
Genova inkommit med en ansdkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 50 ldgenheter pa del av stadens
fastighet Skondal 3:1. Omradet ligger mellan Grahundsvégen och
Gamla Tyresovégen, precis intill bolagets egna fastigheter.
Kontoret foreslar ddrmed direktanvisning till bolaget.

Bolagen Genova Drevern 1 AB och Genova Drevern 2 AB dr
heldgda dotterbolag till Genova Property Group AB.

Genova har inte fatt ndgon markanvisning i omradet forut.

For omradet giller olika detaljplaner enligt vilka fastigheterna ar
avsedda for centrum, barnstuga, fritidsdandamal, parkering och
park. I dagslédget finns ett Hemkop, markparkering och mindre
verksamheter. Parkomradet som ligger pé stadens fastighet
mellan Gamla Tyresdvagen och Grahundsvigen dr idag 1agt
nyttjad.

I stadsdelen Skondal finns det ca 2 613 bostéder i flerbostadshus
varav 46 procent utgdrs av hyresritter och 54 procent av
bostadsritter. Lagenheternas storlek bestar till dvervigande del
av 2-3 rok, 64 procent. Det finns dven 1 574 smahus 1 Skondal
med olika upplételseformer, varav allminnyttans bestand utgor
2 procent.

(Kélla: http://statistik.stockholm.se, 2020.)

I ndromradet pagér ett projekt Oster om Gamla Tyresdvégen inom
delar av Skevrodrets skog som innefattar ca 475 ldgenheter,
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lokaler och en forskola. Projektet ligger i stadsdelen Skarpnéick
och planen forvintas antas till hosten 2021.

I stadsdelen Skondal pagar inga projekt i dagsldget som ligger 1
niromradet for detta projekt. Ar 2019 godkindes programmet for
Stora Skondal som ligger sdder ut fran projektet som omfattar ca
5 000 nya bostéder och rekreation som badplatser m.m.
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Bild 1. Oversiktskarta med ungefiirligt planomrddet markera med

rod heldragen linje.

Tidigare beslut

Aktuellt tjinsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden inkluderade aktuellt omradet i start-pm
for projektet Gamla Tyresovagen. Stadsbyggnadsndmnden har
godkint ett start-pm for detaljplaneldggning 2017-12-14.

Markanvisning och féravtal

Forslaget for markanvisningen inom omrade A enligt bild 2,
innehdller nybyggnation av ca 50 ldgenheter i flerbostadshus
Genova ska forviarva marken. Bolaget kan uppléta ligenheterna
med bostadsritt eller hyresrétt.
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Bild 2. Ortofoto 6ver markanvisningsomrdden markerat med A
bldtt skrafferat omrdde och tillskottsmark inom svart heldragen
linje markerat med B.

Foreslagen bebyggelse inom Genovas fastigheter Drevern 1-2
och Dvirgspetsen 1 omfattar ca 430 lagenheter, handel, forskola
och parkeringshus. Bolaget avser att upplata bostiderna med
hyresritt.



Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Sida 6 (13)
Projektutveckling Séderort

Bild 3. Strukturskiss i tidigt skede fran Genova.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r fran nimndens beslut. Genova ska forvirva
marken pa del av Skondal 3:1 som dr markerat med blétt
skrafferat omrade (A) pa bild 2 ovan, for 11 000 kr per ljus BTA.

Genova ska dven forvirva tillskottsmark inom svart heldragen
linje markerat med B pé del av Skondal 3:1 som krévs for att
exploatering ska f4 en ldmplig utformning. Genomsnittsvérdes-
principen kommer att tillimpas for all tillskottsmark.

Eftersom storre delen av den nya bebyggelsen planeras inom
Genovas fastigheter ska bolaget svara for 80 % av exploaterings-
kontorets utgifter for t.ex. projektledning, samordningar och
granskning.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal och foravtal med
byggherren enligt detta utlatande.
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Expertradet har godként drendet 2021-06-10 (dnr E2020-02538).

Planbestallning

Exploateringskontoret kravde en ny detaljplan &r 2017 nér
kontoret markanvisade omradet dster om Gamla Tyresdvigen
inom Skevrodrets skog (Dnr E2016-03900).
Stadsbyggnadskontoret foreslog att planarbetet dven skulle
innefatta omradet viaster om Gamla Tyresovégen invid
Gréhundsvigen, Flygledargatan och Pudelgréand (Dnr 2017-
01740). Stadsbyggnadsndmnden beslutade enligt
stadsbyggnadskontoret forslag, 14 december 2017. Darmed
behovs inget beslut om ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvdrde om 62 mnkr
motsvarande 1 511 tkr/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,67.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
49,6 mnkr, varav 0,1 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frdmst ny- och ombyggnad av
gata och ledningsflyttar. Inkomsterna berédknas till cirka

39,1 mnkr, varav huvuddelen utgors av vidarefakturering till
byggaktoren for entreprenadkostnader m.m.
Forséljningsinkomster som avser forsdljning av mark berdknas
till 88,9 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 87,1 mnkr.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Byggaktoren kommer std for VA-anslutning och storre delar av
investeringsutgifterna for allméin platsmark sa som ny- och
ombyggnad av gata.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beréknas
uppga till 242 tkr i fast prisniva. Det dr 1 Gverenstimmelse med
liknande projekt. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter
inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 243 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 49,6 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 39,1 mnkr i 16pande
prisniva. Utfallet dver aren beréknas bli enligt nedanstaende

tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 | 2021 |2022 2023 | 2024 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,1 -0,3| -1,2| -1,6| -22,8 -23,7| -49,6
Inkomster (exkl. 0,0 0,0/ 00| 0,0 0,0 39,1 39,1
forsdljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1 -0,3| -1,2| -1,6 | -22,8 15,4 -10,5
Forsiljningsinkomst 0,0 00| 0,0] 0,0 0,0 88,9 88,9

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2021 |2022 [2023 |2024 (2025 |Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 -0,2 -0,2 max -0,2 ar 2024
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 87,1 10,0 totalt
87,1

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 -0,3 86,8
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
Driftskostnader TRN+SDN och 0
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
trafikndmnden och 0
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden péverkas
marginellt. Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndamnden berédknas uppga till cirka 0,2 mnkr det
forsta dret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar.
Reavinsten berdknas uppga till 88,7 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osédkerheter). Det d4r mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter 1 projektet. Ett
riskpéslag ingar 1 de kalkylerade utgifterna for projektet som tar
hojd for oforutsedda och osdkra utgifter.

Exploateringsgraden dr osdker 1 projektskedet da den baseras pé
forslag ifran byggherren 1 tidigt skede.

Det finns risk att markpriset vid dverldtelse av mark éndras fram
till tilltrddesdagen. Detta kan ddrmed péverka forsdljnings-
inkomsterna i projektet.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Om detaljplanen 6verklagas och tidplanen flyttas fram kommer
de totala utgifterna i projektet att 6ka pa grund av indexering.
Detta giller aven om négot oforutsett sker som paverkar projektet
eller projektets tidplan.

Projektets tdckningsgrad ar god, men kan paverkas av
fordndringar av projektets forutséittningar dé projektet &r i ett
tidigt skede och behover gora flera utredningar.

Slutsats-ekonomi

Det foreligger en del osdkerheter som kan paverka kalkylen, men
projektet dr 1onsamt for staden och ekonomin bedoms vara
godtagbar.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2021

e markanvisa 5 000 hyresrétter

o méingfald av upplételseformer

e markanvisa 4 000 bostider i enlighet med 2013 ars
Stockholmsforhandling

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen

o rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

Den aktuella exploateringen avser ca 430 ldgenheter 1 hyresrétt
och ca 50 lagenheter bostadsréitt. Detta kan stillas i relation till att
det 1 stadsdelen Skondal 1 dag finns 1 209 lagenheter 1 hyresritt
och 1 404 ldgenheter i bostadsritt.

Lokaler

Inom projektet planeras en forskola och handel sdsom en
matvaruaffar. Forutsattningar for kommersiella lokaler bedoms
finnas och kommer studeras vidare i planprocessen

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ir skyfall, dagvatten, markvibrationer fran
nérliggande vigar samt fororeningar kan behdvas studeras vidare.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava méalet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljoprogram 2020-
2023.

Tillganglighet

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

Tillganglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Paverkan pa barn

Eftersom det inom projektet planeras for en forskola kommer
barnperspektivet studeras vidare under planprocessen. En del av
omradet dr parkmark idag men utan ndgon anordnad lekplats,
gronytor och entré till befintlig lekplats vdster om projektet kommer
studeras vidare.

Jamstalldhet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
fir for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jimstillt Stockholm
2018-2022.

Trygghetsmétningen fran ar 2020 visar att i Skondal har andelen
som kénner sig otrygga 1 sitt bostadsomrade okat fran 7 % ar
2017 till 16 % ar 2020. I Farsta stadsdelsomrade 4r andelen som
kénner sig otrygga 14 % éar 2020 vilket innebér att Skondal ligger
strax dver. Exploateringen bedoms exempelvis oka tryggheten i
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omradet genom de motesplatser som tillskapas, forbéttrade gang-
och cykelstrak och forutsittningar for lokaler och handel.
Bebyggelsen bidrar vidare till fler médnniskor i rorelse vilket kan
oka kinslan av trygghet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska en procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel
och konstnérlig gestaltning i genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
beddmer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2023 och forsta inflyttning bedoms till ar 2024.

Nista beslutstillfille (genomforandebeslut) infaller vid tecknade
av Overenskommelse om exploatering med Overlatelse av mark
och infor detaljplanens antagande, preliminirt kvartal 1 &r 2023.

Risker och osakerheter

Inom omrédet finns platser som riskerar att oversvdmmas vid
skyfall. Markvibrationer fran narliggande végar och
markfororeningar behover studeras vidare. Den ombyggnation
som kréivs av b.la. Grahundsvégen for att mojliggora foreslagen
exploatering behover utredas vidare under planprocessen. Viss
risk foreligger att tidplanen blir férskjuten pa grund av att
detaljplanen dverklagas.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherren dr informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna 1 Farsta stadsdelsndmnd.
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Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
valbehovligt tillskott av bostédder och handel i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan dka bade trivseln
och tryggheten i omradet och bidra till en blandad stad. Kontoret
anser ocksa att projektet bidrar till att binda samman Skarpnéck,
Norra Skondal och Stora Skondal.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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