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Overenskommelse om exploatering for bostadsindamal
inom fastigheten Stora Skondal I:1 m fl i Skondal med
Stiftelsen Stora Skondal, SMAA AB och AB
Stockholmshem samt avtal med Vagverket.
Genomforandebeslut.

Forslag till beslut
1. Exploateringsndmnden godkidnner genomforandet av exploatering inom
fastigheterna Stora Skondal 1:1 m fl omfattande nettoinvesteringsutgifter
om 43,9 miljoner kr och ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att triaffa verenskommelse
om exploatering mellan exploateringsndmnden och Stiftelsen Stora
Skoéndal, SMAA AB och AB Stockholmshem avseende Skondal 1:1 m fl
enligt vad som anges i kontorets tjdnsteutlatande.

3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del avtal om medverkandet i
utredningen av genomforandet av ombyggnaden av

expressbusshillplatsen pa Tyresdvigen med Vigverket och ger
exploateringskontoret i uppdrag att genomfora projektet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Bilaga I: Overenskommelse med Stiftelsen Stora Skéndal
Bilaga II: Overenskommelse om forséljning med SMAA

Bilaga III: Overenskommelse med AB Stockholmshem
Bilaga IV: Overenskommelse med Vigverket

Bilaga V: Ekonomi, kalkyler

Bilaga VI: Flygfoto 6ver omradet
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Avtal har tréffats med Stiftelsen Stora Skondal om exploatering av stiftelsens
egen mark och stadens for att skapa ett ssmmanhallet “tradgérdsstadsomrade” i
Skondal sdder om Tyresovigen. Detaljplan, som skall antagas av fullmiktige efter
det att exploateringsndmnden beslutat 1 drendet, har uppréttats for en forsta etapp
som omfattar 225 bostédder varav 142 pa stadens mark och 83 pa stiftelsens. Mark
for flerbostadshus, radhus och villor markanvisade till SMAA AB siljs till bolaget
for 43 mnkr. Mark for hyresrittsradhus anvisade till AB Stockholmshem upplats
med tomtratt. Nar omradet ar fullt utbyggt berdknas omradet inrymma ca 500
lagenheter. Kontoret deltar ocksd 1 ett arbete tillsammans med SL och Vigverket
for att forbattra trafiksdkerheten vid expressbusshéllplatsen pa Tyresovigen som
bl a foranleds av exploateringsprojektet. Stadens nettoinvesteringsutgifter &r 43,9
mnkr (inkl exploateringsbidrag om 5,5 mnkr frdn stiftelsen) och omfattar
utbyggnad av allménna gator och park samt bullerskydd mot Tyresovégen.

Overenskommelser om exploatering har upprittats med Stiftelsen Stora Skondal,
SMAA AB och AB Stockholmshem samt med Vigverket (Bilaga I — IV).

Expertradet behandlar drendet 2008-11-04 (E07-5144-416).

Projektet bedoms medfora ett positivt nettonuvarde pa 5 mnkr eller 37
tkr/ekvivalent ldgenhet.

Bakgrund

Avtal har triffats med Stiftelsen Stora Skdndal om exploatering av stiftelsens
egen mark och stadens for att skapa ett sammanhallet tradgérdsstadsomrade” i
Skondal soder om Tyresdvigen. Detaljplan, som skall antas av fullméktige efter
det att exploateringsndmnden beslutat 1 drendet, har uppréttats for en forsta etapp
som omfattar 220 bostéder varav 142 pd stadens mark och 83 pa stiftelsens.

Omradet omfattar en forsta detaljplaneetapp av utbyggnaden av Stora Skdndal och
ar beldget soder om Tyresovigen mellan Sanddkraskolan 1 vister till hgjdryggen
langs Stora Skondals vig 1 dster samt grinsar i sdder till Skogsbyn inom
stiftelsens omrade. Omrédet ar beldget pa tidigare oexploaterad naturmark dér
stiftelsens markinnehav dr planlagd for diakonalt andamal. Projektet innebér att
delar av stiftelsens mark omvandlas till parkmark for att skapa ett sammanhallet
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naturomrade mot Flatenreservatet. I nista etapp planeras for bostidder och park pa
dels de delar av stiftelsens mark som idag anvédnds som upplag och mindre
verksamheter samt pd stadens mark mot Tyresovégen. En tillféllig
infartsparkering, som kommer att upphora vid bostadsbyggandet, anlades for
ndgra ar sedan 1 omradets norra del.

Mark for flerbostadshus, radhus och villor markanvisade till SMAA AB siljs till
bolaget for 43 mnkr. Mark for hyresrittsradhus anvisade tillAB Stockholmshem
upplits med tomtrétt. Nar omrddet &r fullt utbyggt berdknas omridet inrymma ca
500 lagenheter. Kontoret deltar ocksa i ett arbete tillsammans med SL och
Vigverket for att forbéttra trafiksékerheten vid expressbusshallplatsen pa
Tyresovédgen som bl a foranleds av exploateringsprojektet. Stadens
nettoinvesteringsutgifter dr 43,9 mnkr (inklusive exploateringsbidrag om 5,5 mnkr
fran stiftelsen) och omfattar utbyggnad av allmédnna gator och park samt
bullerskydd mot Tyresovigen.

Projektet bedoms medfora ett nettonuvirde pa 5 mnkr eller 37 tkr/ekvivalent
lagenhet.
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Planomradet (svarta hus) med programillustration over resterande programomrdde i Oster

Under planarbetet har bl a bullerutredningar och riskanalys gjort samt
programstudier Or vigarnas utformningar.

Overenskommelse om exploatering

Overenskommelser om exploatering har upprittats med Stiftelsen Stora Skéndal,
SMAA AB och AB Stockholmshem samt med Vigverket (Bilaga I —IV).
Avtalet med Stiftelsen (Bilaga I ) omfattar d4gogrénsjusteringar samt parternas
ataganden dér staden bygger ut allménna gator och park mot att Stiftelsen ersétter
staden for sin del av exploateringskostnaderna med ett bidrag om 5,5 mnkr.
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Avtalet med SMAA (Bilaga II) innebir att bolaget kdper mark for
bostadsbyggandet av staden for en 6verenskommen kdpeskilling om 43 mnkr.
Kopeskillingen baseras delvis pd ”Smaa-avtalet” som reglerar stadens ataganden
gentemot SMAA dir avriikning mot utlovade markanvisningar gors.

Staden och Smaa AB har, i samband med stadens forsdljning av aktier i bolaget,
traffat en generell 6verenskommelse gidllande sméhustomter till bolaget. Staden
och Bolaget dr hirmed Gverens om att denna exploatering medfor att ytterligare
16 smahustomter avréiknas.

I och med detta avtal och genomf6rande av detta projekt upphor samtliga stadens
atagande mot bolaget enligt ovanstaende avtal forutsatt att detaljplanerna for Sv.
Hogarna (2006-17352-54, 15 Igh) och Torparflickan (Dp 2007-38586-54, 15 1gh)
vinner laga kraft och exploateringsavtal triiffas mellan Staden o SMAA AB.

Avtalet med Stockholmshem (Bilaga III) innehaller férutom parternas dtaganden
forslag till tomtréittsavtal.

Avtalet med Végverket (Bilaga IV) innebir att staden atar sig att ansvarar for att
projektera, utfora och bekosta ombyggnad av expressbusshallplatsen vid
Tyresovégen for att forbattra trafiksédkerheten samt bekosta det bullerskydd som
behovs for att mojliggora bebyggelse pa stadens mark.

Aven SISAB har deltagit i arbetet med detaljplanen, som férutom bostéider dven
inkluderar en forskola, men ndgon markanvisning har inte kunnat genomforas pa
grund av att stadsdelsndmnden inte har ekonomiska mdjligheter attt genomfora
projektet.

Expertradet behandlar drendet 2008-11-04 (E07-5144-416).

Beslut

Stadsbyggnadskontoret uppréttade 1989 ett planprogram och genomforde
programsamrad for ett omrade vid Stora Skondal. Projektet avstannade av olika
skél under 1990-talet men aktualiserades ater i borjan av 2000-talet. Ett
programforslag, Dnr 2002-15897-54 utarbetades 2003, med det tidigare
programmet som utgangspunkt. Stadsbyggnadsndmnden beslutade i oktober
2003 att kontoret skulle paborja planarbetet. Davarande gatu- och
fastighetsndmnden godkénde 1 april 2004 planprogrammet, ett intentionsavtal
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mellan staden och stiftelsen samt markanvisade for nya bostidder inom stadens
mark till Stockholmshem och SMAA.

Stadsbyggnadsndamnden godkénde 1 april 2005 redovisningen av genomfort
samrad och foreslagna riktlinjer men begérde omarbetning av ett mindre
bebyggelseomrade, som pa stiftelsens initiativ tillkommit efter samradet, i
anslutning till Skogsbyn. I september 2005 godkinde stadsbyggnadsndmnden en
omarbetad situationsplan och uppréttade efter ett omfattande utredningsarbete av
kontoren, byggherrarna och stiftelsen en samradsplan, S-Dp 2006-08048-54, {or
den forsta byggnadsetappen i den véstra delen av programomradet. Efter
utstdllning av planen godkénde stadsbyggnadsndmnden planforslaget 2008-02-07
och dverldmnade den till kommunfullméktige for faststéllelse. Fullmaktige
kommer att behandla planforslaget efter det att exploateringsndmnden fattat sitt
beslut.

Genomforande och tidsplan

Tidsplanen baseras pa att fullméktige antar detaljplanen i december 2008 samt att
projektering och upphandling kan ske under 2009. Utbyggnaden av de allménna
anldggningarna (VA, el och gator) kan péborjas i slutet av 2009 och bolagens
bostadsbyggande kan paborjas under varen 2010. Inflyttning kan ske under aren
2011 och 2012.

Risker och osakerhetsfaktorer

Risk finns for att planen 6verklagas efter ett fullméaktigebeslut.

I projektbudgeten har 10 mnkr avsatts for bullerskydd. Stiller Vigverket och SL
for ytterligare krav pé utformning och kvalitet finns risk for fordyringar.

Ekonomi

Kontoret redovisar héir de ekonomiska forutséittningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

De sammanlagda netoutgifterna berdknas till 43,9 mnkr, varav 3,7 mnkr &r utgifter
fore ar 2008, d v s redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst utbyggnad av
allménna gator, parkinvestering samt bullerskydd mot Tyresovégen.

Staden star for VA-anslutningskostnader for Stockholmshems hyresritter som
uppléts med tomtrétt. I ovrigt star byggherrarna for sina egna kostnader.
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Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden.

Denna analys beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade pé investerings- och
driftsidan. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden (Bilaga V) redovisar ett
positivt nettonuviarde om 5 mnkr eller 37 tkr/ekvivalent Igh.

Budgetkonsekvenser - Finansiering

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 49,6 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 5,5 mnkr i l6pande prisniva. Utfallet 6ver ren
berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -3,7 0,0 -11,0| -22,3| -12,7 0,0 -49,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 5,7 0,0 0,0 5,7
Nettoutgift (-) /-inkomst -3,7 0,0 -11,0 | -16,5| -12,7 0,0 -43,9
Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 44,7 0,0 0,0 447

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsnimndens investeringsbudget for ar 2008 och forslag till budget och
inriktning for aren 2009-2010.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt resultatanalys 1
Bilaga V.

De sammanlagda driftskostnaderna vilka omfattar bl a, kapitalkostnader for
exploateringskontoret, driftskostnader for trafikkontoret och
stadsdelsforvaltningen berdknas uppga till ca 3 mnkr per ér.

En reavinst uppkommer dessutom vid forsdljningen av mark till Smaa.

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade berédknas efter genomforandet uppga till ca 0,2
mnkr per dr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca
3 mnkr det forsta aret och minskar dérefter genom avskrivningar och intékterna
for tomtrattsavgilder beréknas till ca 0,3 mnkr per ar.
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Slutsats- ekonomi

Som kalkylerna ovan visar kommer projektet att ge en vinst till staden.
Investeringskostnaderna kommer, om tidsplanen f6ljs, bli storst under 2010 da
dessutom en reavinst kommer att uppstd p g a forsiljningen.

Den nuvarande utvecklingen inom bygg- och anlédggningsbranschen &r
svarbedomd, men kan ocksd komma att paverka resultatet, &ven om kalkylerna &r
gjorda med antagande om en viss del oforutsedda kostnader.

Ovriga konsekvenser av projektet

Miljo

Under arbetet med parkprogrammet har bl a en utforlig analys och utvardering av
naturvédrdena i omradet gjorts samtidigt som nddvéndiga bullerutredningar samt
riskanalys gjorts.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

I géllande planer omfattar programomradet ca 12 ha park och ca 22 ha
kvartersmark. Nér hela omradet dr utbyggt innebér att parkmarken utdkats med 5
ha till 17 ha och kvartersmarken minskas med 5 ha till 17 ha. Den del av
exploateringen pé stadens mark som idag &r parkmark ersitts av ny parkmark
inom stiftelsens omrade som dverlamnas till staden. Stora delar av kvartersmarken
kommer ocksé att utgoras av gronytor. Parkstraket rustas upp, en lekplats anlédggs
och belysta parkvégar anldggs mot Skondals centrum och Sandékraskolan.

Kontoret anser att forslaget innebér en godtagbar avviagning mellan
exploateringsniva och gronkvaliteter. Kopplingen till befintliga
rekreationsomrdden med delvis nya parkstrak tillsammans med gronytorna pa
kvartersmark stirker gronsambanden med omgivande stadsdelar.

Tillgidnglighet

Tillgidnglighetsaspekterna har beaktats under hela detaljplaneprocessen och
stiftelsen och bolagen forbinder sig att vid projektering och byggande inom
exploateringsomradet folja stadens program: ”’Stockholm en stad for alla —
Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvdndbar utemiljo™.

Maluppfyllelse

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm i
enlighet med Vision 2030.
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Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv padverkan pa niringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfallen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att
mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

Paverkan pa barn

Eftersom det formodligen kommer att bo ett stort antal barn i omradet nér det ar
fardigutbyggt har en tomt for forskola planerats in 1 anslutning till
Sandakraskolan. Under planarbetet har sérskild vikt lagts vid utformning av bade
gatu- och parkmiljo for att ge trevliga och trygga skolvigar for barnen.

Samrad och information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat genomforandet av detaljplanen med
stadsdelsforvaltningen som meddelat att de 1 dagsldget tyvérr inte har ekonomiska
mojligheter att genomfora utbyggnaden av forskolan.

Plan for uppfoljning
Projektet kommer att foljas upp i den normala ekonomirapporteringen genom
avvikelseanalyser m.m.

Exploateringskontorets synpunkter

Kontoret ser positivt pa att omradet nu kan bebyggas pa ett séitt som tillgodoser
bade Stiftelsen Stora Skondals och stadens onskemal. Stort arbete har lagts ner av
samtliga inblandade under detaljplanarbetet for att mixen av radhus, villor och
mindre flerbostadshus ska bli s4 tilltalande som méjligt. Aven inslaget av
hyresradhus ar intressant och efterfragat i Stockholm.

I géllande planer omfattar programomradet ca 12 ha park och ca 22 ha
kvartersmark. Nér hela omradet dr utbyggt har parkmarken utdkats med 5 ha till
17 ha och kvartersmarken minskat med 5 ha till 17 ha. Den del av exploateringen
pa stadens mark som idag ar parkmark ersitts av ny parkmark inom stiftelsens
omrade samtidigt som gronstraken stdrks. Stora delar av kvartersmarken kommer
att ocksé att utgoras av gronytor.

Det sammanhéllna offentliga parkrummmet mellan bostadsbebyggelsen kring
Skondals centum, Sanddkraskolan och Flatenresevatet kommer att kunna tjdna
som stadsdelspark for manga fler 4n invénarna i det nya bostadsomradet. Kontoret
anser att forslaget innebér en godtagbar avvigning mellan exploateringsnivd och
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gronkvaliteter. Kopplingen till befintliga rekreationsomraden med delvis nya
parkstrak tillsammans med gronytorna pa kvartersmark stiarker gronsambanden
med omgivande stadsdelar.

Kontoret foresldr att nimnden godkédnner bilagda forslag till 6verenskommelser
om exploatering.

Kontoret foreslar att nimnden godkénner investeringsutgifter om 43,9 mnkr
inklusive investeringsinkomster om 5,5 mnkr.

Slut
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