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Overenskommelser om exploatering
avseende Skarholmsdalen, Fokus
Skarholmen. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndimnden godkanner for sin del genomforandet
av exploatering inom fastighet Skdrholmen 2:1 och Sétra 2:1
omfattande investeringsutgifter om 927,4 mnkr och
investeringsinkomster om 229,3 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkidnner genomforandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att genomfora projektet.

Exploateringsndimnden godkanner for sin del forsdljning av
mark inom Skérholmen 2:1, kvarter 3, till Magnolia Projekt
632 AB, med en forsdljningsinkomst om cirka 65,6 mnkr samt
foresldr att kommunfullmiktige godkdnner forsidljningen och
ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att triffa erforderliga avtal.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del forsdljning av
mark inom Skérholmen 2:1, kvarter 7, till Skdrholmsdalen
Fastighet AB, med en forsiljningsinkomst om cirka 86 mnkr
samt foreslar att kommunfullméktige godkénner forséljningen
och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att trdffa erforderliga avtal.

Exploateringsndmnden ger exploateringskontoret 1 uppdrag att
traffa avtal enligt vad som anges i kontorets tjansteutlatande.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef
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Sammanfattning

Fokus Skdrholmen &r en satsning som syftar till en bred
utveckling av stadsdelsomrédet Skédrholmen och avsikten &r att
tillfora stadsdelarna nya bostiader samt forbattrade stadskvaliteter.
En avgorande mélséttning dr ocksa att stirka den sociala
hallbarheten i stadsdelen. I projektet provas nya arbetsprocesser
dér storre och mer generella detaljplaner tas fram och
markanvisningar sker i vissa fall 1 senare skeden dn normalt i
staden.

Projekt Skiarholmsdalen &r ett av de storre projekten inom Fokus
Skérholmen. Skédrholmsdalen ligger i den nordvistra delen av
Skérholmens stadsdelsomrade och omfattar ett omradde som
stracker sig frdn Varholmsbackarna till Skdrholmsvigen.
Projektet syftar till att utveckla en kvalitativ och socialt hallbar
stadsmiljo 1 norra Skdrholmen med utgdngspunkt i omgivande
miljos karaktérsdrag och vérden. For Skdrholmsvigen skapas
forutsittningar for en stadsgata med bebyggelse lings ena sidan,
utbyggnad av sparvég syd, béttre kopplingar till intilliggande
stadsdelar och 6kad tillgdnglighet for fotgéngare och cyklister.

Detaljplanen mojliggdr for cirka 750 ldgenheter, ett virdboende
motsvarande ca 60 lagenheter, lokaler for centrumidndamaél och
kontor samt tva nya forskolor och utbyggnad av en befintlig
forskola. Planen mgjliggdr att parkmiljoerna utvecklas samt att
entréer och strék till Satraskogen fortydligas.

For staden innebér detta projekt att Skarholmsvagen ldge justeras
nagot med syftet att mdjliggora for bebyggelse pa Ostra sidan om
Skérholmsvigen samt for att tydliggdra kopplingen mellan
Skirholmen och Sitra. Justeringen av Skdrholmsvégen samt den
tillkommande bebyggelsen innebir att ledningar bdde méste
kompletteras samt ldggas om. Projektet innebér dven anldggandet
av en helt ny lokalgata samt upprustning av tva grénomraden till
parker.

I dagsldget har ca 60 % av byggritterna inom projekt
Skédrholmsdalen markanvisats till olika byggaktorer. Detta
innebdr att det finns sju kvarter med ca 330 bostidder och en
forskola kvar att markanvisa. Enligt antagande 1 bilagd kalkyl ska
marken for samtliga dessa kvarter siljas.
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Kontoret har uppréttat forslag till Gverenskommelse om
exploatering med de byggaktorer som har markanvisning for
bostdder inom projektet. For kvarter 3 har ett forslag till
overenskommelse om exploatering med Gverlatelse av mark
upprittats tillsammans med Magnolia projekt 632 AB.
Overenskommelsen innebir att del av Skirholmen 2:1 siljs for
att mojliggdra uppforandet av ca 75 ldgenheter till ett
overenskommet pris om 9000 kr per m? ljus BTA. For kvarter 7
har forslag till 6verenskommelse om exploatering uppréttats med
Skérholmsdalen Fastighets AB. Overenskommelse innebir att del
av Skdrholmen 2:1 siljs for att mojliggéra uppforandet av ca 97
ligenheter till ett dverenskommet pris om 9000 kr per m? ljus
BTA. For kvarter 4, 11 och 12 har forslag till 6verenskommelse
om exploatering med tomtrétt uppréttats med Stockholms
kooperativa bostadsforening for att mojliggora uppforandet av
totalt ca 180 ldgenheter. For kvarter 8 har forslag till
overenskommelse om exploatering uppréttats med Danator
Skérholmen Fastighets AB for att mdjliggora uppforandet av ett
vardboende med ca 60 lagenheter.

Skérholmsdalen r en del av Fokus Skédrholmen, dér totalt ca 16
projekt ingar. Ett gemensamt inriktningsbeslut for dessa projekt
inom Fokus Skérholmen togs av KF 2019-09-02 (Dnr KS
2019/743). Kalkylen for Fokus Skédrholmen redovisade da ett
positivt nettonuvirde om 62 mnkr inklusive tidigare nedlagda
kostnader och inkomster. En nyligen gjord dversyn av
helhetsekonomin visar att detta beslut fortfarande ar aktuellt.
Skérholmsdalen &r ett av de storre projekten inom Fokus
Skérholmen, och projektets ekonomi har dirmed stor paverkan pé
helhetsekonomin.

For aktuellt genomforandebeslut visar lonsamhetskalkylen enligt
nuvardesmetoden for projektet ett negativt nettonuvirde inklusive
nedlagda kostnader om 130,5 mnkr. De sammanlagda utgifterna i
l6pande prisniva berédknas till cirka 927,4 mnkr och av dessa ar
30,5 mnkr redan nedlagda inom projektet t o m 2021. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 83 %, vilket dr detsamma som redovisades for projektet vid
det reviderade inriktningsbeslutet for hela Fokus Skérholmen
2019.

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostdder av blandad upplatelseform 1
Skédrholmen. En omvandling av Skdrholmsvégen till en stadsgata
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med investeringar i gdng- och cykelinfrastruktur ger en dkad
trygghet och béttre kopplingar till intilliggande omraden.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret 2021-11-02.

Bakgrund

Skirholmsdalen é&r ett av de storre projekten inom Fokus
Skérholmen och tillhor ett av de fokusomraden for
stadsutveckling som pekas ut i oversiktsplanen. Projektet ligger i
den nordvéstra delen av Skédrholmens stadsdelsomréde och
omfattar ett omrade som striacker sig frdn Varholmsbackarna till

Skérholmsvagen.
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Bild 1. lllustrationsplan Skdrholmsdalen. Streckad linje visar
ungefdrligt planomrade. Rod prick redovisar att kvarteret dnnu
inte markanvisats. Nyréns arkitektkontor.

Projektet syftar till att utveckla en kvalitativ och socialt hallbar
stadsmiljo 1 norra Skdrholmen med utgangspunkt i omgivande
miljos karaktérsdrag och vérden. For Skdrholmsvigen skapas
forutséttningar for en stadsgata med bebyggelse ldngs ena sidan,
utbyggnad av sparvig syd, battre kopplingar till intilliggande
stadsdelar och okad tillgdnglighet for fotgéingare och cyklister.

Detaljplanen, vilken har godkénts av Stadsbyggnadsndmnden,
mojliggor for cirka 750 lagenheter, ett vardboende motsvarande
ca 60 lagenheter, lokaler for centruméndamaél och kontor samt tva
nya forskolor och utbyggnad av en befintlig forskola. Planen
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mdjliggor ocksa att parkmiljoerna utvecklas samt att entréer och
strak till Satraskogen fortydligas.

Inom projektet har foljande bolag fatt markanvisning:
Stockholms kooperativa bostadsforening, Danator Skdrholmen
Fastighets AB, Skolfastigheter i Stockholm AB, Magnolia Bostad
AB och ALM Equity AB.

Fokus Skarholmen

Fokus Skdrholmen &r en satsning som syftar till en bred
utveckling av stadsdelsomradet Skdrholmen som inkluderar
Varberg, Skirholmen, Sétra och Bredédng.

Fokus Skdrholmen har dven ett sirskilt uppdrag att utgora
profilprojekt for socialt héllbar stadsutveckling. Uppdraget
innebdr att sarskilt synliggdra det lokala perspektivet och
implementera de aspekter av stadsbyggandet som &r
betydelsefulla for en socialt hallbar stad.

I Fokus Skdrholmen prévas en process med storre mer generella
detaljplaner och processer dir detaljplaner foregar
markanvisningar. Det aktuella projektet hor till de delprojekt dir
en process for att astadkomma mer flexibla detaljplaner provas.

Beaibadaprabent mamm Tk b hainien

Bild 2. Karta over Skéirholmens stadsdelsomrdde med delprojekt
inom Fokus Skdarholmen. Skdrholmsdalen dr markerad med nr 7 i
kartan.

Arbetssatt med generella detaljplaner

Inom Fokus Skdrholmen bedrivs ett antal projekt som
pilotprojekt for att ta fram mer generella detaljplaner, varav
detaljplanen for Skiarholmsdalen &r en av dessa. Generella
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detaljplaner innebir bland annat att kvalitéts- och
gestaltningsfragor 1 storre utstrackning provas i senare skeden av
stadsbyggnadsprocessen, i detta fall efter antagande av
detaljplanen.

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

detaljplanens gestaltningsprinciper i planbeskrivningen.

Annu ej markanvisade kvarter

I och med att projektet &r en del av arbetet med generella
detaljplaner ar inte alla kvarter inom projektet markanvisade i
detta skede. Inom projektet aterstar sju kvarter att anvisa vilket
motsvarar ca 330 ldgenheter. Ett av dessa kvarter utgdr en
forskola.

Tidigare beslut
Detaljplanen for Skdrholmsdalen (Dp 2016-15385-54) har
godkénts av Stadsbyggnadsndmnden 2021-10-21.

Detaljplanen ér en del av Fokus Skdrholmen. Nedan listas
tidigare beslut for Fokus Skdrholmen som berér Skdrholmsdalen.

Tidigare beslut Fokus Skirholmen

Namnd/ A
Datum Kontor Beskrivning

Utredningsbeslut pa delegation inom
exploateringskontoret

2015-12-10 Sbn Start-PM Fokus Skirholmen

2015-10-27 Expln

Utredningsbeslut for Fokus

2016-03-22 Expln o e

Markanvisning till ankarbyggherrar

for 5 storre utredningsomraden:

Vérbergsvigen, Skiarholmsdalen
2016-11-10 Expln (tidigare Sodra Skdrholmsvégen),
Miilariing, Algryteviigen och
Kraksétra (tidigare
Bjorksatravagen/Kréksitrabacken).
Inriktningsbeslut for Fokus

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 2017-09-04 KF Skiirholmen

the text that you want to appear here.
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Reviderat inriktningsbeslut for
Fokus Skdrholmen
Tabell 1. Tidigare beslut inom Fokus Skdrholmen

2019-09-02 KF

Utdver ovanstaende beslut har markanvisningar samt tilldgg till
dessa inom projekt Skdrholmsdalen beslutats i
exploateringsndmnden enligt tabellen nedan.

2016-05-19  Expln Markanvisning till Danator
Skérholmen fastighets AB,
vérdboende

2017-11-09  Expln Markanvisning till ALM Equity AB,
ca 120 Igh, bostadsrétter

2017-11-09  Expln Markanvisning till Magnolia Bostad
AB, ca 85 Igh, bostadsrétt

2018-12-10  Expln Markanvisning till Skolfastigheter i
Stockholm AB for ny foérskola samt
utbyggnad av befintlig forskola.

2021-11-25  Expl Tillaggsavtal till
markanvisningsavtal med
Skérholmen Fastighet AB

2021-11-25  Expln Tillaggsavtal till
markanvisningsavtal med Magnolia
Bostad AB

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har uppréttat forslag till 6verenskommelse om
exploatering, for alla de bostadskvarter inom detaljplanen som é&r
markanvisade, vilka redovisas nedan. Avtalen reglerar ansvars-
och kostnadsfordelning mellan Staden och respektive bolag vid
genomforandet av detaljplanen. Den mark som ska siljas eller
upplatas med tomtratt utgor del av fastigheten Skdrholmen 2:1
vilken dgs av Staden.

Overlatelse av mark

Kvarter 3

Kontoret har arbetat fram ett forslag till 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark for genomforandet av ca 75
lagenheter med Magnolia Projekt 632 AB, vilket &r ett
dotterbolag till Magnolia Bostad AB. Magnolia Bostad AB ér det
bolag som Staden tecknat markanvisningsavtal med. I forslaget
till 6verenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark
forbinder sig Magnolia Bostad AB att solidariskt med Magnolia
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Projekt 632 AB gentemot Staden ansvara for fullgérandet av
samtliga ataganden och forpliktelser enligt 6verenskommelsen.

Forslaget till 6verenskommelsen om exploatering med dverlatelse
av mark innebdr att ca 2800 kvm av Skdrholmen 2:1 dverlats med
dganderitt till Magnolia Projekt 632 AB for en 6verenskommen
preliminér kopeskilling om 65 622 000 kr. Kopeskillingen
baserar sig pa ett dverenskommet pris om 9000 kr per m? ljus
BTA i prislage 2017-11-01 (virdetidpunkten) och ska regleras —
uppat eller nedét — fram till tilltrddesdagen i relation till
prisforandringar vid forséljningar av bostadsritter pa den 6ppna
marknaden. P4 tilltrddesdagen ska slutlig kopeskilling betalas.
Expertradet har godként drendet 2017-08-17.

I forslag till tilldggsavtal till markanvisningsavtal, som ar foremal
for beslut 1 Exploateringsndmnden 2021-11-25, foreslés att 50%
av bostidderna inom kvarteret far upplatas med hyresritt eller
dganderitt. Resterande del ska upplédtas som bostadsritt. Marken
ska oavsett upplatelseform overlatas med dganderitt till bolaget.

Kvarter 7

Kontoret har arbetat fram ett forslag till 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark for genomforandet av ca 97
lagenheter med Skdrholmsdalens Fastighet AB.
Exploateringsndmnden fattade 2017 beslut om markanvisning
2017 till ALM Equity AB. Sedan markanvisningsbeslutet har
projektutvecklingen inom koncernen ALM Equity AB flyttats till
ALM Sméa Bostad AB. Skdrholmsdalens Fastighets AB ér ett
dotterbolag till ALM Smaa Bostad AB som i sin tur ar ett
dotterbolag till ALM Equity AB. I forslaget till 6verenskommelse
om exploatering med Overlatelse av mark sa atar sig ALM Smaéa
Bostad AB solidariskt med Skarholmsdalen Fastighet AB att
gentemot Staden ansvara for fullgorandet av samtliga ataganden
och forpliktelser enligt 6verenskommelsen.

Forslaget till 6verenskommelsen om exploatering med dverlatelse
av mark innebdr att ca 5100 kvm av Skdrholmen 2:1 6verldts med
dganderitt till Skdrholmsdalen Fastighet AB for en
overenskommen preliminér kdpeskilling om 86 157 000 kr.
Kopeskillingen baserar sig pé ett verenskommet pris om 9000 kr
per m? ljus BTA i prislige 2017-11-01 (virdetidpunkten) och ska
regleras — uppat eller nedét — fram till tilltrddesdagen 1 relation
till prisférandringar vid forsdljningar av bostadsrétter pa den
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Oppna marknaden. P4 tilltridesdagen ska slutlig kopeskilling
betalas. Expertrddet har godként drendet 2017-08-17.

Bostidderna inom kvarteret ska upplatas med bostadsritt. I forslag
till tillaggsavtal till markanvisningsavtal, som &r foremal for
beslut i Exploateringsnimnden 2021-11-25, sé foreslas att
Skdrholmsdalens Fastighet AB tecknar tilldggsavtal till
markanvisningsavtal med Staden vilket mojliggor att bostdderna
dven far uppldtas med hyresritt eller dganderitt. Marken ska
oavsett upplatelseform 6verldtas med dganderitt till
Skérholmsdalen Fastighet AB.

Tomtratt

Kvarter 4, 11 och 12

Kontoret har arbetat fram forslag pa 6verenskommelse om
exploatering med Stockholms Kooperativa Bostadsforening for
kvarter 4, 11 och 12. Avtalet omfattar ca 180 ligenheter vilka ska
upplatas med hyresritt och marken ska upplatas med tomtritt.

Kvarter 8

Kontoret har arbetat fram forslag pa 6verenskommelse om
exploatering med Danator Skdrholmen Fastighets AB for kvarter
8. Avtalet omfattar ett vardboende, sa kallat sirskilt boende for
dldre, vilket ska innehalla ca 60 lagenheter. Marken ska upplatas
med tomtrétt.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Kontoret bedomer att exploateringen inom projekt
Skédrholmsdalen ger ett underskott till staden. Projektet innebér
stora investeringsutgifter for ombyggnation av den kommunala
infrastrukturen, dar omfattande ledningsomldggningar ingér, {for
att 4stadkomma exploateringen och uppfylla mal om social
hallbarhet 1 omradet.

I detta drende uppgér investeringen for Skidrholmsdalen till 927,4
mnkr.
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Projektet Skirholmsdalen &r ett av de storre delprojekten inom
koncernprojektet Fokus Skdrholmen for vilket ett gemensamt
inriktningsbeslut, och senare ett reviderat inriktningsbeslut i
september 2019, ar taget. Skiarholmsdalens ekonomi paverkar
helheten.

Skérholmsdalen visar ett simre nettonuvérde idag én i det
reviderade inriktningsbeslutet for koncernprojektet, men samma
tackningsgrad som dé. De bedomda inkomsterna har 6kat och
utgifterna har blivit kalkylerbara. Projektet har dock valt ett hogre
riskpaslag for kalkylen jaimfort med vid det reviderade
inriktningsbeslutet vilket ger ett simre resultat.

I samband med detta beslut har helhetsekonomin for
koncernprojektet setts dver. Lonsamhetskalkylen enligt
nuvirdesmetoden for Fokus Skédrholmen redovisar idag ett
positivt nettonuviarde om 468 mnkr inklusive nedlagda utgifter
och inkomster. Motsvarande siffra var vid det reviderade
inriktningsbeslutet ar 2019 62 mnkr.

Arendet ska beslutas av kommunfullmiktige da investeringen
overstiger 50 mnkr.

Antaganden:

Utgifter

For staden innebér projektet utgifter kopplade till att laget for
Skérholmsvigen justeras for att mdjliggora for en framtida
bebyggelse pa Ostra sidan av Skdrholmsvégen samt for att
tydliggora kopplingen mellan Sétra och Skdrholmen. Gatan ska
fa en ny karaktdr av stadsgata med plats for gdng- och
cykeltrafikanter 1 gaturummet. Kostnaden for att eventuell bygga
Sparvig syd 1 Skiarholmsvigen ligger utanfor projektet.

Ombyggnationen av Skidrholmsvagen innebédr dven att
ledningsflyttar behover genomforas. Darutdver innebér projektet
att Griasholmsvégen justeras 1 lage for att mojliggora for ny
bebyggelse. Projektet har dven utgifter for byggnation av en helt
ny lokalgata som forbinder Skdrholmsvégen och
Grésholmsvégen.

Projektet har utgifter kopplade till en upprustning av
Skirholmsdalen, dvs gronomradet mellan Gillsétra och
planomrddet, till en park samt en park vid Falkholmsgréind.
Daérutover finns utgifter for investering 1 naturomradet langs
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Skérholmsberget samt kompensationsatgérder for intrang i
naturreservatet.

Da projektet planeras att paga under en lédngre tid och flera av
kvarteren dnnu inte 4r markanvisade har en grov tids- och
skedesplanering tagits fram. Tidpunkter for nér utgifter faller ut
kan komma att dndras.

Tvé friliggande forskolor kommer att byggas av SISAB. En av
dessa ir en befintlig forskola som antingen kan byggas ut eller
rivas for att sedan bygga en helt ny forskola. SISABs
investeringsutgift for forskolorna bedéms uppga till ca 62 mnkr
per forskola vilket baseras pé stadens erfarenhetsuppgifter for
byggnation av nya forskolor.

Om utgifterna for investeringar forskolor inforlivas i kalkylen far
projektet ett negativt nettonuvarde om 224 mnkr.

Inkomster och intakter

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

I dagslaget har ca 57 % av byggritterna inom projekt
Skirholmsdalen markanvisats till olika byggaktorer. Av dessa ér
ca 45 % hyresritter och 55 % bostadsritter.

Grundantagandet for bedomning av framtida intdkter och
inkomster 1 nuvérdeskalkylen har varit en fordelning med ca

32 % hyresritter och ca 78 % bostadsritter/dganderatter totalt
sett. Enligt detta antagande sa ska marken for resterande dnnu ej
markanvisade kvarter séljas.

Detta projekt hor till de delprojekt inom Fokus Skdrholmen som
till foljd av de nya arbetssatten till stor del drivits med hjélp av
ankarbyggherrar och dér staden stétt for utgifter for arkitekter och
ovriga konsulter som vanligtvis belastar byggaktorerna. Utgifter
for dessa utredningar, som normalt sett ingar 1 byggaktorernas
ataganden, ska tas ut av befintliga och kommande byggaktorer
utifrdn den andel byggritt av detaljplanen som de anvisas. Dessa
utgifter uppgdr preliminirt till ca 6 mnkr och inkomsten ar
medriknad 1 kalkylen.

Jamfort det reviderade inriktningsbeslutet 1 september 2019 har
antalet bostadsritter justerats i projektet. Projektet har sett dver
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den projektering som gjorts for den allménna platsen med fokus
pa att se vilka besparingsatgarder som kan goras. Projektet har
dven sett over vilka atgirder pa allmén plats som kan delas med
kommande projekt langs Skdrholmsvagen. Investeringen for
dessa atgérder ingér i kalkyl for kommande projekt och anlidggs
inte forrdn vid genomforandet av dessa.

For redan markanvisade kvarter med bostadsrétter grundar sig
stadens beddmda intékter pd markpriser som dverenskommits
mellan staden och aktuell byggaktor i markanvisningsavtal och
som sedan har indexerats till dagens prisniva. For kvarter som
dnnu inte markanvisats baseras beddmningen pé markpriset for
kvarter som redan anvisats, indexerat till dagens prisniva. Sedan
det reviderade inriktningsbeslutet i september 2019 har
markpriset stigit vilket ger en hogre intékt till projektet.

Uppskattade inkomster fran ledningsdgare for deras del av
utgifterna for ledningsomlaggningar finns med 1 kalkylen.

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvarde om 100 mnkr motsvarande
131 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken inom projektet kommer att bdde upplitas med tomtritt
och siljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,58.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva beréknas till ca
927,4 mnkr, varav 30,5 mnkr ar utgifter fore ar 2021, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ny- och ombyggnad av
gata och park inklusive forstarkningsarbeten och ledningsflyttar.

Inkomsterna beriknas till ca 229,3 mnkr, varav huvuddelen
utgdrs av ersdttning frén ledningsdgare. Ca 6 mnkr av
inkomsterna utgdr kostnader for utredningar vilka ska

! 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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vidarefaktureras till byggaktdrerna inom projektet.
Forséljningsinkomster som avser markforséljning beréknas till
574,2 mnkr och reavinsten beréknas uppga till 564,8 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 702 tkr i fast prisniva. Detta dr 1 jamforelse med andra
motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till

83 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berédknas till ca 927,4 mnkr
och investeringsinkomsterna till ca 229,3 mnkr i 16pande
prisnivd. 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 (-) -30,5| -1,3| -6,0 -10,1| -49,0 -830,5 -927,4
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0/ 0,00 3,71 0,0 0,0 225,6 2293
Nettoutgift (-) /-inkomst -30,5| -1,3| -2,3|-10,1| -49,0 -604,9 -698,1
Forséljningsinkomst 0,0/ 0,0, 0,00 0,0 0,0 5742 574,2

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstaende tabell.
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Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2021 | 2022 2023|2024 | 2025 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intdkter/kostnader 0,0/ 0,0 0,0 0,0 0,0 max 1,6

Internrinta 0,0 0,00 0,0] 0,0 0,0 max -3,4

Avskrivningar 0,0/ 0,0 0,00 0,0 0,0 max -17,9 ar 2034

Reavinster/forluster 0,0, 0,00 0,0] 0,0 0,0 564,8| totalt 564,8

Summa resultatpiverkan nimnd 0,0, 0,0 0,0 0,0 0,0

Resultatpiaverkan TRN+SDN

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan -0,3 och -
Driftskostnader TRN+SDN 1,5

Underhallskostnader trafikndmnden 0,0 0,0/ 00| 00 0,0| mellanOoch-1.4
Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till ca 2,9 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berédknas uppga till ca 21,3 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nadgot genom avskrivningar. Intikterna for
tomtrattsavgilder berdknas till ca 1,6 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 564,8 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka projektets ekonomi.
Stadens utgifter baseras pd den kalkyl som tagits fram for
projektering av allmén plats samt den overgripande tidplan som
projektet tagit fram for utbyggnadsordningen samt skedes- och
etappindelning.

Projektets storsta ekonomiska osédkerhet dr kopplad till
genomfOrandet av Sparvdg syd. Projektet har i arbetet med
detaljplan och projektering for allmén plats tagit hansyn till
utrymmesbehov for sparvig syd 1 Skiarholmsvédgen, men inte
inkluderat de utgifter som beror sparviagen i projektets kalkyl.

Under arbetet med detaljplanen och framtagande av projektering
av den allménna platsen har projektet gjort vissa antaganden
géllande 16sningar for sparvigen som stimts av savil internt
inom staden samt med Trafikforvaltningen. Trafikforvaltningen
ar dock fortfarande 1 ett tidigt skede och arbetar med att ta fram
en fordjupad lokaliseringsstudie. Det kan dirmed komma krav
frén Trafikforvaltningen pd justeringar av den 16sning som
projekterats inom ramen for projektet. Utgiften for en sédan,
eventuell, revidering av projekteringen finns inte med i den

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to kalkyl som nu redovisas.
the text that you want to appear here.
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I den kalkyl som tagits fram finns ett riskpaslag pa 20 % av
entreprenadkostnaden samt en post for hantering av eventuellt
sulfidhaltigt berg vid ombyggnation av allmén plats.

Det éar troligt att Gvergripande marknadspaverkande faktorer
sasom konjunktur, virldsmarknadslage mm kommer att paverka
forsdljningen och utbyggnadstakten av bostdderna inom omradet.
Oavsett utbyggnadstakten for bostdderna behdver storre delen av
stadens arbeten pa allmén plats goras initialt i projektet vilket gor
att staden riskerar att investeringarna kommer tidigt i forhéllande
till ndr forséljningsinkomster och tomtréttsintdkter utfaller till
staden.

Slutsats-ekonomi

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden visar ett negativt
nettonuvirde inklusive nedlagda kostnader pa 130,5 mnkr. I
nettonuvirdet finns ett riskpaslag pa ca 20% pa entreprenaden
samt ytterligare riskpaslag for hantering av sulfidhaltigt berg vid
byggnation pa allméin plats.

Investeringskalkylen dr som ndmnt baserad pa en grov skedes-
och etappindelning, och fordelningen mellan intékter/inkomster
och utgifter over aren kan dirmed komma att foréndras.

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

Fokus Skarholmen - del av stadens budgetmal

Social hallbarhet

Fokus Skéarholmen ér ett profilprojekt for en socialt hdllbar
stadsutveckling. For detta krivs vl gestaltade offentliga rum som
torg, gator och parker liksom tillgang till arbetsplatser,
kollektivtrafik, skolor och annan samhaéllsservice samt tillgang
till rekreation, idrott och ett levande kulturliv.

I projektet planeras for ombyggnation av befintliga parkytor, en
tydlig entré till Sitraskogens naturreservat, tillkommande ytor {or
centrumdndamal 1 bottenvaningar och ombyggnad av
Skérholmsvigen till ett tydligt stadsrum.
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Arbetet for att ta sig an fragor kring social héllbarhet sker inom
Fokus Skirholmen i nidra samverkan mellan
stadsledningskontoret, stadsdelsforvaltningen,
stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret.

For Fokus Skédrholmen finns en forvaltningsévergripande
styrgrupp for att samordna insatser i nértid och med lédngre
planeringshorisont.

Exploateringskontoret har i markanvisningarna till byggaktorer i
Skérholmsdalen stéllt krav pa atgirder for social héllbarhet som
ska genomforas i det fortsatta arbetet. Exempelvis har
byggaktorerna atagit sig att 0ka sysselsattningsgraden bland 16-
till 29-aringar. Dessa dtgirder har konkretiserats i avtal med
Staden och dirigenom bidrar de olika aktdrerna utifran sina
respektive verksamhetsomréaden till en socialt hédllbar
stadsutveckling.

Generella detaljplaner och markanvisningar i senare
skeden

Inom Fokus Skirholmen provas en process for att ta fram storre,
mer generella detaljplaner med markanvisningar senare 1
planprocessen dér Skidrholmsdalen &r ett av pilotprojekten. Syftet
ar att oka volymen 1 bostadsbyggandet, minska detaljstyrningen 1
detaljplanerna och skapa snabbare planprocesser.

Ytterligare ett syfte &r att samla och hantera planeringsfragor i
storre helheter for att mdjliggora att staden tar ett samlat grepp
kring fragor som ombyggnad av trafikleder och gemensamma
stadsbyggnadsstrategier.

Markanvisningar i senare skeden dkar mojligheterna dven for
mindre aktorer att erhdlla markanvisningar.

Sambandsprojekt i stadens budgetmal

I 6versiktsplanen pekas Skdrholmen ut som ett Fokusomréade
vilket ar ett sdrskilt utpekat omrade dit investering och
planeringsresurser ska riktas. Skdrholmsvégen pekas ut som ett
urbant strik vilket innebér att den pa sikt ska omvandlas till en
levande stadsmiljo vilket detaljplanen for Skarholmsdalen
mojliggor.

Bostadsbebyggelse

Projektet, som @ven dr en del av Fokus Skdrholmen stimmer vl
overens med Stadens mal om att bland annat:

o méingfald av upplételseformer
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e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt lagen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p), se ovan.

e mojliggora vardeskapande kompletteringar (6p)

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

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

Den aktuella exploateringen avser ca 240 ligenheter i hyresratt
och 510 lagenheter i bostadsritt. Detta kan stéllas 1 relation till att
det inom Skédrholmens stadsdels flerbostadshusbestidnd &r 2020
fanns 667 ldgenheter 1 bostadsritt och 2003 l4genheter 1 hyresrétt.

Lokaler

Projektet innefattar utbyggnad av tva nya forskolor samt
ombyggnad av en befintlig, ett nytt virdboende samt lokaler i
bottenviningar for handels- eller centrumidndamal.

Milj&
Under arbetet med detaljplan har flera utredningar tagits fram for
att tydliggora konsekvenserna av detaljplanens genomforande.
Dessa utredningar redovisas i sin helhet tillsammans med
detaljplanen.

De miljofragor som utretts under arbetet med detaljplanen &r
bland annat f6ljande:
= Markundersokning och férekomst av sulfidmineral
= Paverkan pd grundvatten och forhdllningssatt till
Trafikverkets miljodom for omradet
= Dagvatten och dversvimning
= Paverkan pé fladdermdss och groddjur
= Forekomst av den fridlysta orkidén Skogsknipprot och
hantering av denna under byggnation
= Biotopskydd av allétrdd och dispens for nedtagning av
denna
= Intrlng i Sdtraskogens naturreservat

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom Fokus Skdrholmen med dess inriktning pa social hallbarhet
ar det viktigt att det inom varje projekt beaktas de rekreativa
véirdena bade for de som redan bor i omrddet och for de
tillkommande boende.



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2021-05067
Sida 18 (22)

Planforslaget for Skarholmsdalen innebar att delar av naturmark
kommer att bebyggas. De storsta intrdngen gors i den kuperade
naturmarken vid Ekholmshdjden. Det befintliga parkstraket
Skérholmsdalen, i dalgangen ldngs Skiarholmsvégen, bevaras och
utvecklas vid genomforandet av detaljplanen. Parken &r en viktig
del i det ssmmanhidngande grona straket fran Sétra centrum till
Skarholmens Gard via Satradalsparken. Malsdttningen med
parkens utformning &r att skapa en naturlig motesplats for
nirboende, med ett varierat innehall som lockar ménniskor av
olika &lder och bakgrund, samtidigt som stréket blir mer attraktivt
och anvint. Att parken anvinds mer och blir mer omhindertagen
forvintas bidra till att den upplevda tryggheten dkar.

Vid Falkholmsgrind skapas en ny sodervind plats med utsikt
over parken vid korsningen Griasholmsviagen/Véarholmsbackarna.
Den nya platsen kan utvecklas till ett socialt stadsrum med
service 1 liten skala och en busshéllplats skapar mojligheter till
lokala méten. I sydsluttningen omvandlas befintligt gronomrade
till ett mer definierat parkrum.

Naturomrddet pa Ekholmshdjdens sluttning utvecklas for fri lek
och promenader. Skogskénslan och “det vilda” ar viktiga
kvaliteter att bevara, liksom mdjligheterna till kojbyggen,
klattring och hemliga lekar. De blockrika branterna samt
vérdefulla och grova tridd bevaras sa 1dngt det dr mojligt som bas
for den ekologiska infrastrukturen. Ek och éldre tall har sarskilt
hogt virde. Tydliga entréer skapas med trappor frdn grinderna.

En stor del av planomrédet kommer att forbli park och skyddas
fran exploatering. Tillrdcklig méngd parkmark beddms bevaras
for att bibehalla och komplettera de funktioner som parkmarken
har idag. For att virna om naturvirden inom kvartersmark
kommer utvalda tridd pa kvartersmark, med extra hoga varden, att
skyddas mot avverkning.

For att mojliggora intrdnget 1 naturreservatet sa maste kontoret
ansoka om dispens infor genomforandet av detaljplanen.
Intrdnget kommer att kridva att dispensétgarder utfors i reservatet.
Atgirder for kompensation tas fram i dialog med stadsdelen och
milj6forvaltningen och kan tex. innebidra byggande av bryggor
och platsbildning vid damm, dtgérder enligt tradvardsforslag eller
belysning och vindskydd vid utegym.
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Energihushallning

Bolag som far markanvisningar i omradet ska uppfylla krav samt
efterstrava mélet for ”hallbar energianvéndning vid nyproduktion
pa stadens mark™ med hogst 55 kWh/kvm och

ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019 “Hallbar
energianvandning”.

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 anvindbar
utemiljo.

Paverkan pa barn

Inom Fokus Skdrholmen sjositts Stockholms stads nya metod
med Integrerad barnkonsekvensanalys. Syftet ér att kartlagga
barnens perspektiv pd utemiljon genom dialoger for att sedan
formulera mal 1 planprojekten som ska bidra till att skapa bra
nérmiljoer for barn i alla aldrar inom Skdrholmens
stadsdelsomrade.

Integrerad barnkonsekvensanalys enligt stadens process
genomfors 1 fyra steg. [ september 2016 genomfordes del 1, infor
planarbetet, en rapport som beskriver och sammanfattar den
dialog som genomforts med barn och unga 1 hela stadsdelen samt
en inventering av relevanta underlag. Totalt intervjuades cirka
270 barn for detta steg 1 processen. Steg 2 r att

analysera framtaget planforslag vid samrad for att klargora
konsekvenser och foreslagna atgirder ut ett barnperspektiv. |
slutet av planprocessen genomfordes den slutgiltiga
konsekvensanalysen, steg 3. Steg 4 &r det sista momentet som

ar aterkoppling.

Projektet har minga virden och kvaliteter med en tydlig ambition
att forbéttra forutsittningarna for barn och unga. Exempelvis
foljande:
- Forbittrad trafiksdkerhet i och med omgestaltningen av
Skarholmsvigen till stadsgata
- Forstirkningen av géng- och cykelstrukturen
- Forstarkta kopplingar till forskola/skola (nédra gronomrade)
- Okad trygghet genom ett dkat utbud av métesplatser samt
aktiva bottenvaningar och entréer mot gatan
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Jamstalldhet

Enligt trygghetsmétningen fran 2020 &r det tydligt Skiarholmen
utgor en av de stadsdelar inom staden dér flest Onskar att flytta
fran p.g.a. otrygghet, hog brottslighet och ordningsstdrningar.

En omvandling av det idag breda och glesa gaturummet vid
Skarholmsvigen till en stadsgata med lokaler 1 bottenvaningen
och tydliga gang- och cykelvigar kommer att forbattra
kopplingen mellan Skérholmen och Sétra samt gora denna

tryggare.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt har 4,4mnkr avsatts for konst.
Ett konstprogram ska tas fram som underlag for konstsatsningen i
projektet.

Genomférandefragor

Tidplan

Projektet har en grovt uppskattad och preliminér tidplan baserad
pa erfarenhetstal. Byggstart for allmin platsmark inom
Skérholmsdalen kan tidigast ske 2024 med ombyggnation av
Skarholmsvigen. Utbyggnaden forvéntas ske 1 etapper och
stracker sig over flera ar. Byggstart for kvartersmark bedoms
tidigast kunna ske 2026 med undantag for den befintliga forskola
som ska byggas om och som kan ansluta till befintlig
infrastruktur pa Ekholmshdjden. Byggnationen pé kvartersmark
kommer @ven den att ske etappvis och foljer Stadens
utbyggnadsordning av allmén plats.

Risker och osakerheter

I projektet foreligger ett antal olika forutséttningar och risker som
kan komma att paverka projektets ekonomi. De storre riskerna
som foreligger i1 detta projekt ar sparvig syd och projektets
tidplan. Medel for risker finns avsatt i investeringskalkylen som
en riskreserv. Nedan fortydligas nagra av riskerna inom projektet:

- Spérvég syd
Projektets storsta ekonomiska osédkerhet dr kopplad till
genomforandet av Sparvég syd. Projektet har 1 arbetet med
detaljplan och projektering for allmén plats tagit hojd for
Sparvag syd 1 Skdrholmsvégen, men inte inkluderat de delar
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som beror sparvégen i projektets kalkyl. Om Sparvég syd
stéller krav pa andra 16sningar 1 allmén plats &n de som
projekterats s dr det en utgift som inte finns med i den
kalkyl som nu redovisas.

- Léng genomforandetid
Utbyggnaden av Skidrholmsdalen &r omfattande och sker i
olika etapper. Detta innebar dven att fardigstdllande kommer
att ske etappvis. Totalt sett pagar stadens arbete i omkring 11
ar (frn detaljprojektering till finplanering). Detta gor att det
ar svart att forutsdga utgifter. Denna osdkerhet hanteras med
det generella riskpdslaget om 20% 1 kalkylen.

- Alla kvarter dr inte markanvisade
I de kvarter dér ingen &r aktor 4r markanvisad kommer
projektet att behdva gora visa antaganden inom
detaljprojektering samt under entreprenaden. Detta kan leda
till hogre utgifter for staden. Denna osédkerhet hanteras med
det generella riskpaslaget om 20% i kalkylen.

- Sulfidmineral
Bergmassor inom planomradet har under arbetet med
detaljplanen undersokts och forekomst av sulfidmineral har
patraffats inom sdvil kvartersmark som allmén platsmark.
Sulfidmineral utgor inte en risk i orort tillstdnd och staden
har tillsammans med berdrda byggaktorer tittat pa 16sningar
for att minimera behovet av sprangning pa kvartersmark.

Omfattningen av hantering av sulfidhaltigt berg péd allmén
platsmark inom projektet dr i dagsléget svar att bedoma.
Projektet har darfor avsatt en riskpost for att ta hojd for
denna kostnad. Den ekonomiska risken for hantering pa
kvartersmark star berdrda byggaktorer for.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen,
miljoforvaltningen, trafikkontoret och stadsledningskontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
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Tidsmissigt dr det battre for stadsdelen om dessa genomfors i
nagot av de kvarter som dnnu inte markanvisats.

Da projektet bedoms medfora en utgift ver 50 mnkr har
avstdmning skett med stadsledningskontoret, 2021-11-02.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostidder av blandad upplatelseform i
Skérholmen 1 en socialt hdllbar stadsmiljé med utgédngspunkt i
omgivande miljos karaktdrsdrag och varden. For Skdrholmsvigen
skapas forutsittningar att utveckla en stadsgata med bebyggelse
langs ena sidan, utbyggnad av Sparvig syd, battre kopplingar till
intilliggande stadsdelar och 6kad tillgdnglighet for fotgdngare
och cyklister. Vid genomforandet av projektet gors dven vissa
strategiska ledningsforldggningar i Skdrholmsvigen for att
forbereda for en eventuell tillkommande bebyggelse pa Ostra
sidan Skdrholmsvégen.

Det befintliga parkstréket 1 dalgangen ldngs Skidrholmsvégen ges
forutsattningar att utvecklas vid genomforandet av detaljplanen
med malsittningen att skapa en naturlig motesplats for
nidrboende, med ett varierat innehall som lockar ménniskor av
olika &lder och bakgrund, samtidigt som strdket blir mer attraktivt
och anvént.

Kontoret anser dven att projektet stimmer vil 6verens med mélen
1 stadens vision, mal i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Slut

Bilagor

1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

2. Forslag till 6verenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark for kvarter 3 respektive kvarter 7
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