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Markanvisning for bostader och forskola
inom fastigheten Skarpnacks gard 1:1 i
Skarpnack till JM AB, Selvaag Bostad AB,
AB Stockholmshem och Skolfastigheter i
Stockholm AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Skarpnécks gard 1:1 till J]M AB och ger
exploateringskontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Skarpnicks gard 1:1 till Selvaag Bostad AB och
ger exploateringskontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Skarpnicks gard 1:1 till AB Stockholmshem och
ger exploateringskontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden anvisar mark for forskola inom
fastigheten Molntappen 58 och Skarpnécks gard 1:1 till
Skolfastigheter i Stockholm AB och ger exploateringskontoret
1 uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag 1
utlatandet.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del forslag till
inriktning och foreslar att kommunfullméktige godkanner
forslag till inriktning for projektet Skarpa by och att
exploateringsndmnden medges ritt att fortsitta planering for
projektet Skarpa by upp till 61 miljoner kronor
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(inriktningsbeslut), som underlag for ett kommande
genomforandebeslut.

6. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omréadet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

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



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret 2024-08-22
Projekt Ost Sida 3 (23)

Sammanfattning

I sydostra Skarpnick ligger omradet Skarpa by. I omradet finns
Skarpnicks herrgard som omgérdas av vardbyggnader fran 1960-
talet. Byggnaderna forvaltas idag av fastighetskontoret och ar
uthyrda for olika verksamheter, bland annat vardverksamhet
inom beroendevard, en verksamhet som lidnge funnits pé platsen.
Omradet identifierades for bostadsutveckling inom programmet
for Bagarmossen-Skarpnéck och foreslas utvecklas for cirka 800
bostider. Ovriga delar av programmet i Skarpnick omfattar
sammantaget ndrmare 3000 bostédder i olika skeden av
utveckling. Herrgdrdsomrédet planeras att bevaras och utvecklas
som motesplats. Nagon eller nagra av byggnaderna fran tiden
som vardinstitution foreslas bevaras. Stockholmshem, som dger
fastigheten Skarpa by 1:1 i omradet, foreslas en markanvisning
med tillskottsmark for utveckling av bostdder. En befintlig
tradgardshandel foreslas flyttas soderut for att mojliggora ett
tydligare parkrum vid herrgarden. Nordvést om Skarpa by
anvisas tillskottsmark till SISABs befintliga tomtrétt for utokning
av Molntappens forskola. Kopplingar till Skarpnick och
omgivande naturreservat ska stirkas.

Exploateringskontoret har ett budgetuppdrag att utveckla en
ekostadsdel inom omradet. En vision for ekostadsdelen har
arbetats fram tillsammans med stadsbyggnadskontoret och
stadens hallbarhetsspecialister. Visionen vilar pa tre dvergripande
mal: klimat och resurssmart, levande och ldangsiktig och med
naturen som nav och visionen kommer att konkretiseras
ytterligare under det fortsatta arbetet. Nyttan av olika 16sningar
och deras genomforbarhet ska utredas under
detaljplaneprocessen. Arbete kommer att ske 1 fokusgrupper
tillsammans med stadsbyggnadskontoret, stadens
hallbarhetsspecialister, byggaktorer och 6vriga medverkande i
projektet. Mélen och hur dessa ska uppnés ska konkretiseras i en
hallbarhetsstrategi.

Markanvisning foreslds, efter ett jimforelseforfarande utformat
efter budgetuppdraget, till byggaktorer som bedéms kunna bidra
till inriktningen om en ekostadsdel.
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Arbetet med detaljplanen bedoms paga i cirka 52 manader och
forsta inflyttning uppskattas kunna ske 2031.

Markanvisningsforslaget har sin grund i programmet for
Bagarmossen och Skarpnédck som antogs av
stadsbyggnadsndmnden 2016 och innehéller forslag pé hur
stadsdelarna kan utvecklas med nya bostédder. Det aktuella
forslaget for Skarpa by har sin grund i programmet.

Inom ramen for detta drende foreslds inriktningsbeslut fattas for
hela Skarpa by. Arendet omfattar dirmed dven fortsatt arbete
med kvarter som ej markanvisas i detta beslut, totalt foreslas elva
bostadskvarter utvecklas inom hela omradet varav sju
markanvisas i detta drende. De édterstdende kvarteren planeras att
anvisas preliminért 2026 efter samrad for att bidra till visionen
for omradet. Fortsatt utredning ska ske for projektets sodra del
och de delar av den befintliga bebyggelse som planeras att
bevaras. Kvarteren som markanvisas enligt detta beslut (se figur
4 sida 5) foreslds upplétas enligt:

e Kvarter A-B. JM AB, nedan kallat JM, ska efter
fastighetsbildning forvdrva marken for 9 500 kr per ljus
BTA. Cirka 100 bostédder, upplats med bostadsritt.

e Kbvarter C-D. Selvaag Bostad AB, nedan kallat Selvaag,
ska efter fastighetsbildning forviarva marken for 9 500 kr
per ljus BTA. Cirka 100 bostader upplats med bostadsritt.

e Kvarter F och H. AB Stockholmshem, nedan kallat
Stockholmshem, anvisas tillskottsmark 1 anslutning till
den egna fastigheten Skarpa by 1:1. Marken avses
upplatas med tomtritt. Cirka 80 bostider, uppléats med
hyresritt.

o Skolfastigheter i Stockholm AB, nedan kallat SISAB,
anvisas tillskottsmark inom fastigheten Skarpnicks gard
1:1 for utdkning av forskolan Molntappen inom
tomtrittsfastigheten Molntappen 58. Upplats med
tomtratt.

JM och Selvaag tilldelas markanvisning efter
jamforelseforfarande. Stockholmshem och SISAB markanvisas

genom direktanvisning.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 127 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka
487,3 miljoner kronor. Av dessa utgor 68,1 miljoner kronor
utgifter som inte redovisas som en investering men som ar direkt
hinforliga till projektet. De utgdr istdllet driftskostnader enligt
gillande rekommendationer fran radet for kommunal
redovisning. Forséljningsinkomster som avser forsdljning
beréknas till 767,3 miljoner kronor och reavinsten beréknas
uppga till 187,9 miljoner kronor.

Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 129 procent.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret anser att projektet ar en vilkommen utveckling inom
Skarpnéck och har goda forutséttningar att ge ett valbehovligt
tillskott av bostider och dstadkomma en ekostadsdel som kan ge
lardomar till framtida stadsutveckling.

Bakgrund till markanvisningen

En utveckling av Skarpa by foljer savil intentionerna i
oversiktsplanen som programmet for Bagarmossen och
Skarpnéck (Dnr 2014-12380) som antogs av
stadsbyggnadsndmnden 2016. Det aktuella bebyggelseforslaget
for Skarpa by har sin grund 1 detta program.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Skarpa by ligger i 0stra Skarpnéck och grénsar i sdder till
Tyresovégen och i Oster till Nackareservatet.

Figur 1: Orienteringskarta for Skarpa by
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Centralt 1 Skarpa by finns Skarpnécks herrgdrd som omgérdas av
en institutionsmilj6 for beroendevard frdn 1960-talet. Merparten
av byggnaderna i omréadet dgs av staden och forvaltas av
fastighetskontoret. Den storskaliga vardverksamheten drogs tidigt
med problem och borjade avvecklas under 1980-talet. Delar av
byggnaderna har successivt fitt andra anvindningsomraden och
fyra av totalt atta ursprungliga inackorderingshem revs under
2000-talet. Skarpnicks gérd och de fyra kvarvarande
inackorderingshemmen édr fortfarande uthyrda som HVB-hem for



Stockholms

iﬁ' stad

13

Exploateringskontoret 2024-08-22
Projekt dst Sida 7 (23)

missbruk och hérbarge till en privat aktor. Verkstaden, tvétteriet,
panncentralen och samlingslokalen &r uthyrda for bland annat
smaskalig verkstadsindustri och foreningsverksamhet. I norra
delen av omradet finns de tidigare Arbetarbostdderna och
sjukhuset som dgs av Stockholmshem, och i sddra delen finns en
tridgérdshandel.

Carbatarbostiderna
’

"S'lmrpndtltl. qﬂrd" ﬂ ‘\\
“Inackorderingshem

'\._\l“
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Figur 2: Befintlig bebyggelse i Skarpa by. Benamnmgarna kommer frdn 60-talets anvdndning som

institutionsmiljo for vard.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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I det aktuella forslaget foreslas Skarpa by omvandlas och
utvecklas med cirka 800 nya bostidder. Herrgdrdsomradet utgor
fortsatt navet 1 strukturen och ska utvecklas som motesplats.
Tradgardshandeln flyttas till en ny plats 1 sdder for att skapa ett
tydligare parkrum vid herrgérden. Kopplingar till Skarpnéick och
omgivande naturmiljo ska stdrkas. Utvecklingsmdjligheter och
lamplig framtida fastighetsindelning och forvaltning ska utredas
for herrgardsbyggnaderna och samlingslokalen. Aven tvitteriet
som foreslogs rivas i programmet for Bagarmossen och
Skarpnéck kan komma att bevaras.

Nya bostédder foreslas dar inackorderingshemmen, verkstaden och
panncentralen finns idag. De miljomaéssiga, tekniska och
ekonomiska forutsittningarna for att dteranvénda de befintliga
byggnaderna ska utredas i planeringen av de nya kvarteren.
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Figur 3: Foreslagen bebyggelsestruktur for Skarpa by. Bostdder markerat i orange, trdadgardshandel i lila
och Molntappens forskola, som foreslas utokas, i rott. Rod heldragen linje dr foreslagen
projektomrddesgrdns.

I programmet for Bagarmossen och Skarpnick foreslogs tva nya
friliggande forskolor i Skarpa by, men stadsdelsforvaltningen har
bedomt att en utokning av Molntappens forskola nordvést om
Skarpa by istillet kommer att ticka behovet av forskoleplatser.

Ett gemensamt p-kopsgarage i sodra delen narmast Tyresoviagen
kan bli aktuellt. Ldimpliga parkeringslosningar ska utredas under
detaljplaneprocessen.

Markanvisning i omgangar

Detta drende omfattar beslut om markanvisning av sju kvarter
(280 av totalt cirka 800 foreslagna bostdder) inom Skarpa by. De
aktuella kvarteren, A-D, H, F och E 4r markerade i figur 4 nedan.

1 i . . o . o
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 g ya pteren L, M N och O i den sodra delen av omradet foreslas
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markanvisas senare, preliminért 2026 efter samrad. En
uppdelning av markanvisningarna underléttar evakueringen av
befintliga verksamheter och mdjliggor fortsatt utredning i
projektets sodra del for att bidra till visionen for omradet.
Utformningen av bebyggelsen och fordelningen mellan
bostadsritter och hyresrétter kan ddrmed anpassas efter bland
annat hur projektets ekonomiska och tekniska forutséttningar
utvecklar sig.

De 6vriga kvarteren i stadens dgo, I, J, K och P ska utredas vidare
och kommer att behandlas vid senare beslutstillfille (se
foregéende avsnitt ang. befintliga byggnader och flytt av
tradgérdshandel).

W 3 R e R TR R S AN AR R AR e - e -1
Figur 4: Kvartersindelning for projektet. Kvarter med réd heldragen linje markanvisas i denna etapp.

Ekostadsdel

Skarpa by ska utvecklas i enlighet med det budgetuppdrag om

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 CKOstadsdel som exploateringskontoret och

the text that you want to appear here.
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stadsbyggnadskontoret har fétt for Skarpa by. En gemensam
vision har arbetats fram tillsammans med stadens
hallbarhetsspecialister. Visionen vilar pa tre overgripande mal:
klimat och resurssmart, levande och langsiktig och med naturen
som nav. Visionen ska konkretiseras under planarbetet.

Klimat- och resurssmart syftar till att minska projektets
klimatpdverkan genom bland annat ambitidsa mobilitetsdtgérder,
lokal energiproduktion, cirkuldra lIdsningar och byggnation med
lag klimatpéaverkan.

Levande och ldngsiktig syftar till att skapa en blandad stadsdel,
mojliggora héllbara livsstilar och att verka for nya och befintliga
verksamheter, kunskapsspridning och stadsodling.

Med naturen som nav syftar till att visa hansyn till och utveckla
platsens naturvérden, stirka spridningssamband och
implementera ekosystemtjénster till nytta for invénarna.

-3
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Ekostadsdelen
Skarpa by
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Respektive mal syftar till att stodja hallbarhetsarbetet for Skarpa
by och ska sammantaget mynna ut i en hallbarhetsstrategi under
planprocessen. Byggaktdrers bidrag till inriktningen regleras i
markanvisningsavtal och dverenskommelser om exploatering.
Nyttan av olika 16sningar och deras genomforbarhet (teknik,
resursbehov, gransdragnings- och avtalsfrdgor m.m.) ska utredas
under detaljplaneprocessen. Arbete kommer att ske i
fokusgrupper tillsammans med stadsbyggnadskontoret,
hallbarhetsspecialister, byggaktorer och dvriga medverkande i
projektet. Forutom att sétta forutsattningar for utvecklingen i
Skarpa by ska projektet dven bidra till lirdomar for framtida
stadsutveckling.

Markanvisningsforfarande

Ett jimforelseforfarande har genomforts for Skarpa by dér
byggaktorerna har fatt beskriva hur de kan bidra till visionen om
en ekostadsdel. Kvarteren A+B och C+D, se figur 4, foreslas
direktanvisas efter jaimforelseforfarandet enligt detta beslut (for
Ovriga kvarter se "Markanvisning i omgangar”).

Totalt inkom 16 ansdkningar inom jamforelseforfarandet, varav
sex for bostadsritter. Byggaktorernas ansdkningar har utvirderats
tillsammans med stadens hallbarhetsspecialister.
Bedomningskriterierna var resurshushallning och cirkularitet,
klimatpdverkan och energianvdndning, langsiktigt héllbar
forvaltning och boendeengagemang, projektide, referensprojekt,
bolagsbeskrivning och en motivering varfor bolaget ska viljas.

Utifrén resultatet av jamforelseforfarande foreslas
direktanvisning till JM och Selvaag.

JM:s forslag har en hog ambitionsniva 1 friga om klimatpaverkan
och energianvindning och bolaget har erfarenhet av att uppfora
trahus. Bolaget har dven flera goda referensprojekt med socialt
véirdeskapande och har en genomténkt projektidé. Bade
beprévade hallbara koncept och nya forslag for platsen redovisas.

Selvaag visar i sitt forslag en stor forstaelse for resurseffektivitet
och klimatpaverkan, och har referensprojekt med erfarenhet av
att ateranvénda byggnader och av byggande med aterbrukat
material. Bolaget har en gedigen projekterfarenhet och tydliga
koncept for att skapa boendeengagemang och gemenskap.
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Béda bolagens kreditvérdighet, finansiella situation och
genomforandekraft har bedomts.

Kvarter E och F+H, se figur 4, foreslas markanvisas genom
direktanvisning.

I kvarter E foreslés tillskottsmark till SISAB i anslutning till
befintlig tomtrtt, for utokning av férskolan Molntappen.

Stockholmshem har inkommit med en ans6kan som visar hur
cirka 120 hyresritter totalt kan byggas genom anvisad
tillskottsmark (kvarter F+H) och egen befintlig mark (kvarter G).
Forslaget ar vl anpassat till omgivningen och bolaget har
redovisat flera relevanta referensprojekt dir de arbetat med
héllbarhet.

Antalet markanvisningar som gjorts till de aktuella byggaktorerna
for bostdder framgér av figur 5 nedan.

Historik markanvisningar inom Stockholms stad

Kvarter  Byggherre Antal Antal
markanvisningar ldgenheter
A+B JM AB 30 3077
C+D Selvaag Bolig | 3 305
AB
(moderbolag till
Selvaag Bostad
AB)
F+H Stockholmshem | 43 4736

Figur 6: Markanvisningar 2010-2023.

I Skarpnécks Gérd ar:

- 78 procent bostédder i flerbostadshus, 20 procent bostéder 1
sméhus och 2 procent &r specialbostider.

- 28 procent av bostidderna 1 allmidnnyttan, 54 procent i
bostadsritter, 14 procent i dganderitt och 4 procent dvriga
hyresritter.

- 74 procent av bostidderna upp till 3 RoK och resterande 26
procent 4 RoK eller storre.

For omréddet giller flera detaljplaner, dir fastigheterna till storsta
delen ér avsedda for forsorjningshem, sméindustri och parkmark.
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I ndrheten av Skarpa by finns tva storre pdgaende projekt,
Bergholmsbacken och Skérgirdsskogen. Byggstart for
Bergholmsbacken ér planerad till prelimindrt 2025 och for
Skérgirdsskogen édr den uppskattad till ar 2027. I hela Skarpnick
planeras for cirka 3000 bostéder.

Tidigare beslut

Aktuellt tjinsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden planerar att besluta i drendet 2024-09-
26.

Markanvisning
Inom ramen for detta beslut foreslds markanvisning for ca 280
lagenheter och utokning av Molntappens forskola.

Figur 7: Omrdde E markanvisas till SISAB, A+B till C+D
till Selvaag Bostad och F+H till Stockholmshem.

Markanvisningarna foreslas enligt foljande:

e Kvarter A+B — JM AB. 100 ldgenheter som upplats med
bostadsritt. Forsdljning. Pris 9 500 kr per kvadratmeter
ljus BTA. Eget garage eller annan parkeringsldsning som
utreds under planprocessen.

e Kvarter C+D — Selvaag Bostad AB. 100 ligenheter som
upplats med bostadsritt. Forséljning. Pris 9 500 kr per
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kvadratmeter ljus BTA. Eget garage eller annan
parkeringslosning som utreds under planprocessen.

e Kvarter F+H — Stockholmshem AB. 80 ligenheter som
upplats med hyresritt. Tomtréttsupplételse. Eget garage
eller annan parkeringsldsning som utreds under
planprocessen.

e Kovarter E — SISAB. Tillskottsmark for utokning av
befintlig forskola med tvd avdelningar till sex
avdelningar. Tomtréttsupplatelse.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

Expertradet har godként drendet 2023-12-07 (dnr E2022-05386).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna {for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor. De ekonomiska forutséttningarna avser
projektet som helhet, alltsa bade den del som foreslés anvisas
enligt detta tjdnsteutldtande och den del i séder som foreslés
anvisas senare.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to redovisar (vid inriktningsbeslut 1 detta tidiga skede) positivt
the text that you want to appear here.
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nettonuviarde om 127 miljoner kronor motsvarande 161 tusen
kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer dels att upplatas med tomtritt och dels séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,05.

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva berdknas
till cirka 487,3 miljoner kronor, varav 2,9 miljoner kronor &r
utgifter fore r 2024, det vill sdga redan nedlagda utgifter.

De storsta utgiftsposterna i projektet &r ny- och ombyggnad av
gator, markforstiarkning och evakueringsomkostnader. Andra
storre utgifter dr investeringar i park och parkvigar,
ledningsomlidggningar och rivning. Av dessa utgor 68,1 miljoner
kronor utgifter som inte redovisas som en investering men som &r
direkt hénforliga till projektet. De utgor istdllet driftskostnader
enligt gillande rekommendationer frén radet for kommunal
redovisning. Forsdljningsinkomster som avser mark berdknas till
767,3 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till

187,9 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 489 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r 1 jdmforelse
med andra motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 129 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgidvesprojektering.

Investeringsutgifter for skola beréknas uppga till 89,3 miljoner
kronor. En sammantagen investeringsanalys for staden som
inkluderar d@ven dessa utgifter innebar utgifter om 580,3 miljoner
kronor, varav 487,3 miljoner kronor &r exploateringsndmndens
utgifter. Lonsamhetskalkyl enligt nuviardemetoden for projektet
inklusive skolan redovisar i detta skede positivt nettonuviarde om
57 miljoner kronor. Skolan ska betjdna boende 1 hela omradet och
inte endast de nya bostdder som detta projekt genererar.

! 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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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka

487,3 miljoner kronor. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m

Mnkr 202312024 (2025]2026 (2027 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 2,9 -58] -6,2|-11,9] -41,5 -419,2( -487,3
Inkomster (exkl. 0,0 0,0[ 0,0f 0,0f 0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst | -2,9| -5,8| -6,2|-11,9( -41,5 -419,2( -487,3
Forsiljningsinkomst 0,0l 0,0 0,0 00 00 7673 7673

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2024. Behov av medel for dren direfter fir beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2024 (2025]2026 2027|2028 | Senare [mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande 0,0 0,0 0,0f 0,0f 0,0 max 0,8
intdkter/kostnader

Ej aktiverbara utgifter -0,7 -0,8] -0,7|-29,8 -35,1 -0,4 totalt 68,1
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0f 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Internranta 0,0 0,0[ 0,0f 0,0f -53] max-59

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0f 0,0f -49 max-4,9 ar 2028
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0f 0,0f 0,0 1879 totalt 187.,9
Icke offentliga bidrag 0,0/ 0,0l 0,0f 0,0f 0,0 0,0 totalt 0
uppldsning

Offentliga bidrag 0,0/ 0,0l 0,0f 0,0f 0,0 0,0 totalt 0
uppldsning

Offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0f 0,0 0,0 0,0 totalt 0
internrinta

Summa 0,0( 0,00 0,0 0,0]-10,2

resultatpaverkan nimnd

Resultatpiverkan TRN+SDN

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

Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0f 0,0 0,0 mellan 0 och -1,3
trafikndmnden

Summa 0,0 0,0 0,00 0,0 00

resultatpaverkan

TRN+SDN
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De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 2,8 miljoner kronor. Utgifter
som inte redovisas som en investering men som ar direkt
hanforliga till projektet uppgar till 68,1 miljoner kronor.
Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 10,8 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgéilder berdknas till cirka
0,8 miljoner kronor per &r. Reavinsten beréknas uppga till

187,9 miljoner.

Kostnadsposten evakueringsersittningar ingér i projektutgifterna
i redovisningen ovan. Nér byggnaderna i Skarpa by fors dver till
exploateringskontoret fran fastighetskontoret, kan denna
kostnadspost istillet komma att belasta exploateringskontorets
driftbudget. En 6verforing av byggnaderna innebir att
byggnadernas forvantade resultat, evakueringsersittningar
inkluderat, behdver beaktas 1 exploateringskontorets kommande
budgetarbete.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden i projektet (se Risker och osédkerheter), och
det ar svart att forutse stadens utgifter. Framtida
evakueringsomkostnader, byggkostnader och markpriser dr
osdkra. Kalkylen bygger pa att kommande markanvisningar sker
till samma markvirde som i denna markanvisningsomgéing. Hur
markvéardet eventuellt fordndras fram till forsiljning ar osdkert,
markvirdet kan vara hogre eller lagre nar forsdljningen sker.

Som nidmns 1 avsnittet "Risker och osdkerheter” finns ett antal
tekniska risker som kan paverka byggrétternas storlek, bland
annat i anslutning till Tyresovigen dér mer utredning kravs.
Vidare ar kostnaderna for sanering osédker tills provtagningar
gjorts som visar omfattningen av eventuella markfororeningar.

Ett antal kénslighetsanalyser har gjorts for olika utfall av ovan
beskrivna risker, bland annat fluktuationer 1 markpriser och
byggkostnader.

Utifran en sammanvégning av de olika riskernas paverkan pa
projektet och sannolikheten att de intréffar har ett riskpéslag gjorts.
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Tackningsgraden pa ca 129 procent innebér att det d&ven finns en
liten marginal att hantera avvikelser som inte kunnat forutses, eller
som blir hogre dn avsatta medel for riskerna utan att projektet ger ett
negativt netto. Utfallet for framtida evakueringskostnader ger
forutsattningar for fortsatt utveckling av projektet.

Slutsats ekonomi

Projektets ekonomi dr forenad med ett antal osékerheter och innebér
omfattande investeringar i allmén platsmark. Projektet har dven
forhédllandevis hoga omkostnader for att mojliggora utvecklingen av
platsen kopplat till kvartersmarken.

Projektets nuvirdeskalkyl bygger pa en hog andel
markforsdljning for upplételse med bostadsritt 1 syfte att
sakerstélla projektets intikter. Projektet kommer efterstriava att
Oka andelen hyresritter i kommande markanvisningsetapp, i den
mén de kalkylerade riskerna inte faller ut.

Ekonomiska konsekvenser av olika projektbeslut behover utvéarderas
och f6ljas upp 16pande. Kompromisser och avvidgningar mellan
olika intressen kan komma att krivas for att sikerstélla projektets
l6nsamhet Forbéttringar av projektekonomin kan 6ka mojligheterna
att bidra till visionen for omréadet.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, oversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 5 000 lagenheter under 2024

e markanvisa minst 3 000 hyresrétter

e markanvisa 2 500 bostéder till stadens allminnyttiga
bostadsbolag

e markanvisa 2 000 bostéder i enlighet med 2013 ars
Stockholmsforhandling

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

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)
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Den aktuella markanvisningen avser 280 ldgenheter varav 80 i
hyresritt. Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag
finns ca 1500 ldgenheter 1 hyresritt och 2500 1 bostadsritt.

Arbetsplatser och lokaler
Molntappens forskola foreslas utokas med 4 avdelningar vilket
bidrar med 12 nya arbetstillfallen.

En gruppbostad enligt LSS bidrar med ca 6-8 arbetstillfdllen och
en gruppbostad enligt SoL bidrar med ca 6 arbetstillfdllen.

Genom att bevara nigra av byggnaderna bedoms delar av de
befintliga sméskaliga verksamheterna kunna vara var i omrédet.
Lampligheten av lokaler i bottenvaning i den sddra delen av
omréadet ska utredas.

Milj&
Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning och nedan beskrivs
miljokonsekvenser som behover utredas under planeringen.

Tyresovédgen har hoga bullernivaer och ér primér led for farligt
gods varfor riskutredningar kravs.

Geologiska och hydrologiska forhdllanden behdver utredas 1
delar av omradet dir byggande planeras.

Markmiljéundersdkningar behdver genomforas. Fororeningar kan
finnas 1 omrddet till foljd av tidigare bedriven verksamhet vid
tradgardshandeln, i anslutning till verkstadsbyggnaden,
panncentralen och tvitteriet och till f6ljd av fororenade
fyllnadsmassor av oként ursprung i sodra delen av omradet.

Omradet har en begrdnsad skyfallsproblematik, fraimst vid
korsningen Flygfaltsvigen/Tatorpsviagen. Situationen behdver
bevakas under projektet s att forsdmring inte sker for befintlig
bebyggelse.

En naturvirdesinventering har gjorts och omrédet har hoga
naturvdrden framfor allt 1 anslutning till herrgardsomradet och de
delar som angridnsar mot Nackareservatet. Delar av omradet
ligger inom ESBO (Ekologiskt Sarskilt Betydelsefullt Omréde).
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Pa flera platser finns virdefulla trdd, frimst ekar, i nidra
anslutning till den planerade bebyggelsen och extra hdansyn krévs.
Inom omradet finns habitatnitverk for eklevande insekter,
groddjur och fladdermoss. Artskyddsutredningar for grenigt
kungsljus, fladdermdss, och fagel liksom en inventering av
fladdermuskolonier kan bli aktuellt.

Kulturmiljon har utretts av stadsmuseet och delar av omrédet och
bebyggelsen har hoga kulturhistoriska virden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den planerade bebyggelsen foreslas i huvudsak pa redan
ianspraktagen mark. I de delar som tar gronytor med ekologiska
och rekreativa vérden i ansprak foreslas att
kompensationsatgérder vidtas. I sodra delen av omrédet paverkas
ett dike som dr ett mojligt hemomréade for groddjur. Om diket
beddms kunna tas bort foreslds detta ersittas med en damm.
Grenigt kungsljus paverkas pa nagra platser och
ersittningsplatser for arten kommer att behdva ordnas.

Péverkan pa natur- och rekreativa virden och behovet av
kompensationsétgirder ska fortsatt utredas under planprocessen i
1 linje med visionen for omradet.

Hallbarhetskrav
Bolaget étar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfrigorna kommer att utredas 1 samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgingliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omrédet som bebyggs har vissa
terrangskillnader.
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Paverkan pa barn

Projektet bedoms ha en positiv paverkan pa barn genom att
parkrummet runt herrgdrden 6ppnas upp och tillgéngliggors. En
ny lekplats, ytor for spontanlek, stadsodling och stérkta
kopplingar till omgivande naturreservat bidrar med upplevelse-
och pedagogiska viarden. Garden till Molntappens forskola utokas
och gérden anpassas for att svara upp mot en utdkning fran tva
till sex avdelningar. Narheten till omgivande naturmilj6 och en
okad tillgang till rekreativa viarden och nya funktioner for barn i
Skarpa by bedoms bidra positivt till férskolans utveckling.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstillt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jadmstédlldhetsanalys.

Omradet dr praglat av pdgdende verksamhet och ér till delar
stangslat. De som ror sig 1 omradet ar framst boende inom HVB-
hemmen, hyresgéster och besokare till verksamheter i den norra
delen av omradet eller tradgardshandeln i soder.

Trygghetsmétningen 2023 visar att andelen som skulle flytta fran
sitt bostadsomrade p.g.a. otrygghet dr 7 procent 1 Skarpnéck 1
stort. Bland kvinnor dr andelen 5 procent. Av invanarna i
Skarpnéck upplever 17 procent av befolkningen, och 19 procent
av kvinnorna att det 1 stor utstrackning dr problem med morka
omrédden och dalig belysning 1 Skarpnéck. Otryggheten har okat i
vissa avseenden inom stadsdelsomradet Skarpnicks gérd som
Skarpa by tillhor. Andelen som upplever otrygghet, brott och
ordningsstorningar har har 6kat fran 3 procent 2020 till 15
procent 2023.

Jamstdlldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljoer, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel
och konstnérlig gestaltning 1 genomforandebeslutet.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 52
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolagen sina
byggstarter till &r 2030 - 2032 och forsta inflyttning bedéms till
ar 2032.

Nasta beslutstillfdlle infaller efter samrad, preliminért kvartal 1
2026, d& redovisning av hur de ekonomiska forutsittningarna i
projektet och inriktningen i dvrigt har utvecklats och resterande
kvarter avses markanvisas. Nér dverenskommelser om
exploatering ska traffas med exploatdrerna ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
beréknas preliminért ske kvartal 2 &r 2028.

Risker och osakerheter

Tidséatgdngen for evakuering av befintliga verksamheter och
utbyggnaden av allmén plats dr osdker. Utbyggnaden behover
genomforas med hansyn bade till de verksamheter som ska vara
kvar 1 omrdet och till de som ska flytta. Den tekniska
forsorjningen till de verksamheter som ska vara kvar i omradet
behover sdkerstdllas under utbyggnadstiden. En omfattande
utbyggnad krivs av SVOA och Stockholm exergi, eftersom
befintliga ledningsnit &r gamla och privata. Genomforandet kan
behdva delas upp 1 etapper och en tidig skedesplanering behdver
goras for att belysa hur riskerna kan minimeras.

Som framgér under rubriken Milj6 finns ett antal tekniska risker
som behover utredas. En stor del av det s6dra omradet har daliga
markforhdllanden. En del av exploateringen bygger pa att
vattendom erhdlls for att ta bort ett dike och eventuellt for
parkeringsgarage om det paverkar grundvattennivaerna.

Tekniskt mojliga och ldmpliga parkeringslosningar &r osékra och
behover utredas vidare under planprocessen.

Forutséttningarna for utokning vid Molntappens forskola ér inte 1
detalj utredda och ska studeras under detaljplaneprocessen, bl.a.
naturvdrden och angdring.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget och tidplanen med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret,
fastighetskontoret och socialforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostidder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggaktoren dr informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna i Skarpnécks stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 miljoner kronor
har avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

En utveckling av ekostadsdelen Skarpa by foljer Gversiktsplanen
och programmet for Bagarmossen och Skarpnécks visioner.
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostéder och kan 6ka tillgangen till
motesplatser och rekreation 1 Skarpnéck. Att dagens
verksamhetsomrade 6ppnas upp, mindre smaskaliga
verksamheter bevaras och blandas med bostéder bidrar till en
levande stadsdel. Ett projekt med en tydlig héllbarhetsprofil
bidrar positivt till stadens miljomal och fortsatta
héllbarhetsarbete. Ekostadsdelen ger mojligheter till en ny héallbar
stadsutveckling 1 Skarpnidck som kan ge lardomar till kommande
projekt.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl
2. Exploateringsnyckeltal
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