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Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndimnden godkédnner genomforandet av
exploatering inom Skondal 1:7 och Skondal 1:1 omfattande
investeringsutgifter om 47 mnkr och investeringsinkomster om
25 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.
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Sammanfattning

Projektet omfattar ett omrade i Skondal dir stadsbyggnads-
kontoret 2013-12-12 godként ett detaljplaneforslag for ca 380
bostéder. Planen avses att antagas av KF den 16 juni. Planen
mojliggor ca 175 (ca 13500 kv/BTA) hyresritter samt en forskola
(ca 1600 kvm) samt ca 210 smahus. Pé stadens mark bygger
Skanska Hyresfastigheter hyresritterna och SISAB forskola. Pa
mark som Skondalsbyggarna (NCC, Veidekke och Besqab) koper
av Stiftelsen Stora Skondal planerar de att bygga ca 210 smahus.
Omrédet utgors till storsta delen av utfylld mark och omfattande
saneringsarbeten och grundforstarkningsarbeten behover goras pa
den mark som Stiftelsen arrenderat ut for upplags- och
krossverksamhet. Omradet dr en fortsittning pd den utbyggnad
som tidigare gjorts i en tidigare detaljplan. Skondalsbyggarna
bygger ut de allmédnna anléggningarna pa den mark de kdper av
Stiftelsen och overlamnar dessa till staden efter fardigstillandet.
Staden bygger ut gata och park inom den del av planomradet som
ar 1 stadens 4go.

Genomforandet innebdr férutom ca 385 nya bostidder och
forskola stora miljomaissiga fordelar eftersom tidigare férorenad
mark saneras och gors tillgénglig for allménna &ndamal.

Kontoret foreslar att Exploateringsndamnden godkénner
genomforandet av exploatering inom Skondal 1:7 och Skondal
1:1 omfattande investeringsutgifter om ca 46 mnkr och
investeringsinkomster om ca 25 mnkr (tickningsgraden berdknas
uppga til 156%) samt ger kontoret i uppdrag att genomfora
projektet.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Projektet omfattar ett omréde i Skondal dir stadsbyggnads-
kontoret 2013-12-12 godkint ett detaljplaneforslag for ca 380
bostéder. Planen avses att antagas av KF den 16 juni. Planen
mojliggor att ca 175 (ca 13500 kv/BTA) hyresrétter samt en
forskola (ca 1600 kvm) samt ca 210 sméhus. P4 stadens mark
bygger Skanska Hyresfastigheter hyresritterna och SISAB
forskolan. P4 mark som Skondalsbyggarna (NCC, Veidekke o
Besqab) koper av Stiftelsen Stora Skondal planerar de att bygga
ca 210 smahus.
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Omvradet ligger i sodra Stockholm mellan bebyggels/en vid Skéndal och
Flatens naturreservat.

Planen ger mdjlighet att omvandla ett omrade som anvénts for
masshantering och rivningsavfall till en modern, tridgirdsstad
med 350 nya bostédder i en blandning av villor, kedjehus, radhus
och nagra flerbostadshus. Omradet &r vackert beldget norr om
Drevviken intill Flatens naturreservat och kan bli en attraktiv
boendemilj6. Markforhallandena &r besvérliga och har haft stor
paverkan pé utformningen.

Omrédet ligger vid Sandékraviagen/Flatenvégen strax soder om
Tyresovigen och norr om sjon Drevviken. Omrédet dr vackert
beldget intill Flatens naturreservat med sitt viardefulla ekbestand,
men har anvints for masshantering och industriverksamhet. Stora
delar av omradet har fyllts ut med rivningsmassor fran 1960- och
1970-talen. Utfyllnadsmassorna r delvis flera meter djupa.

Pé senare tid har olika verksamheter av industrikaraktar funnits i
omradet med stdd av tidsbegriansade lov. I samband med
utbyggnaden av Sodra Lanken anvéndes omradet for en
krossanldggning som nu dr avvecklad. Intill Flatenvégen finns en
bensinstation med tidsbegransat lov som gick ut 2004.
Bensinstationen dr uppsagd och avflyttad. De delar av
utfyllnadsomrédet som inte anvénts har delvis vuxit igen. Mer
naturlig vegetation finns pa négra kullar dér héllmarken sticker
upp och omges av morén. P4 dessa kullar véxer ekar och en del
stora tallar.
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Planomrddet har anvints for masshantering. I bakgrunden syns trdd i Flatens
naturreservat.

En stor del av marken &r privatdgd och hor till fastigheten
Skondal 1:1,2 som &gs av Stiftelsen Stora Skondal. Stiftelsen
dger ett institutionsomrade som grénsar till planomradet, men har
inget behov av marken och har tecknat avtal med NVB
Skondalsbyggarna som koper marken av Stiftelsen. En mindre
del av marken 1 planomrddet hor till fastigheten Skondal 1:7, som
dgs av Stockholms stad.

Planen har foregétts av ett program (Dnr 2002-15897) som bl.a.
resulterat 1 en redan genomford utbyggnadsetapp med drygt 200
bostéder och en park i direkt anslutning till planomradets Ostra
grans.

Del av bebyggelsen i etapp 1 vid Maria Rohls vig

Planomradet har kort avstand till en 1ag- och mellanstadieskola
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Norra Skondal. Busslinje 181 som gér efter Sandékravégen
ansluter till tva tunnelbanelinjer samt pendeltag. En busslinga
planeras genom den nya bebyggelsen. Tyresovégen trafikeras av
direktbussar mot city och Tyreso.

Tidigare beslut

Planen har foregatts av ett program (Dnr 2002-15897) som bl.a.
resulterat i en redan genomford utbyggnadsetapp med drygt 200
bostéder och en park i direkt anslutning till planomradets Ostra
grans. | samband med denna plan fattade gatu- och
fastighetsnamnden inriktningsbeslut 2004-02-25.
Exploateringsndmnden anvisade mark for bostider till Skanska
och for forskola till SISAB 2011-06-16. Markanvisningar har
Stadsbyggnadskontoret har 2013-12-12 godkaént ett
detaljplaneforslag for ca 380 bostéder. Planen avses att antagas
av KF den 16 juni.

Overenskommelse om exploatering

Tre 6verenskommelser om exploatering har traffats, mellan
staden och Stiftelsen Stora Skondal/Skondalsbyggarna, mellan
staden och Skanska Hyresfastigheter och mellan staden och
SISAB. Avtalen med Skanska och SISAB foljer sedvanliga
villkor.

Innebdrden av avtalet med Stiftelsen Stora Skondal/-
Skondalsbyggarna utgdrs 1 korthet av att Skondalsbyggarna
bekostar sanering och grundforstirkningar i omradet, bygger ut
allménna anldggningar pa den mark de forvéarvar av Stiftelsen,
och overldmnar dessa utan kostnad till staden efter
fardigstillande, samt bidrar med 55 % av de kostnader staden har
for utbyggnaden inom stadens exploateringsomrade.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till 46 mnkr.
Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for

projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.
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Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intakter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 30 mnkr motsvarande
75 tkr/ekvivalent ligenhet'. Detta ir i jimforelse med andra
motsvarande projekt lagre pa grund av kostnader for
marksanering och bullerskydd.

Stadens mark kommer att upplatas med tomtrétt.
Exploateringsgraden uppgar till 0,7.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
46 mnkr, varav 4,2 mnkr &r utgifter fore ar 2014, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst Projektering av
allménna gator och park. Inkomsterna berédknas till ca 25 mnkr,
varav huvuddelen utgdrs av exploateringsbidrag frén
Skondalsbyggarna.

Skondalsbyggarna star for plankostnaderna, for exploatering pa
egen mark och for kostnader for VA-anslutning pa denna. Staden
star for anlutningskostnaderna for VA for tomtréttsfastigheterna.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppgd till 75 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tacknings-
grad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 156 %.

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

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 46 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 25 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 420 44 252 -123 0,0 0,0 -46,2
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 148] 104 0,0 0,0 25,2
Nettoutgift (-) /<inkomst -42 -44| -104 -1,9 0,0 0,0 -21,0
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2014. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 Senare mentar
Resultatpiverkan ExpIN

Loépande intédkter/kostnader 1,2 157 11,2 1,2 1,2 max 1,2

Internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,6 max -0,5
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,5 max -0,5 ar2018
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpiaverkan nimnd 1,2] 15,7 11,2 1,2 0,1

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 021 02| -02| -03[ -03| melan-030ch03
Underhéllskostnader trafikndmnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0[ melan0och-03

Summa resultatpiverkan TRN+SDN -0,2| -0,2| -0,2] -03 -0,3

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,3 mnkr/ar.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till
ca 1,1 mnkr 2018 och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgalder berdknas till ca
1,2 mnkr per ar.
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Ekonomiska osakerheter

De osidkerheter som for nérvarande finns i projektet ar 6kade
kostnader for sanering av fororenad mark samt viss risk for
fordyring av bullerskydd mot Tyresovégen.

Slutsats-ekonomi

Sammanfattningsvis visar projektet pa 6verskott och positivt
nettonuvirde. Marginalen &r s pass god att &ven om risken faller
ut till nackdel for projektet torde det likvél bli ett positivt
nettonuvérde.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran Vision 2030
och maél i stadens budget.

e Projektet bidrar till stadens mal om 6kat bostadsbyggande

e Planerar for ett 6kat cyklande genom att cykelbana efter
Sandakravigen och Flatenvigen byggs ut.

e Kopplar samman stadens delar genom att tillgéingligheten
mellan bostadsbebyggelsen 1 Skondal och Flatenreservatet
starks.

e Friamjar en levande stadsmiljo 1 hela staden genom att en
tidigare privatiserad och otillgingligt omrdde 6ppnas for
allmént bruk.

Lokaler
Skanska har mojlighet att inrdtta lokal for handel 1 en av
bottenvaningarna i sina flerbostadshus.

Miljé

Eftersom storsta delen av omradet utgors av utfyllnadsmassor
(fréan bland annat Klarakvarteren) har ett betydande arbete lagts
ner pa att utreda konsekvenserna av bebyggelseforslaget, for hur
man ska kunna skapa god boendemiljé samt hur féreslagen
bebyggelse paverkar vattenkvaliteten 1 Drevviken och Flaten.
Marken kommer att saneras och nya tjdnliga massor kommer att
aterforas 1 omradet, vilket kommer att minska
miljopafrestningarna fran omradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Stora delar av omrédet, bade pa Stiftelsens och stadens mark
utgors av uppfyllnad. De delar av utfyllnadsomrédet som inte
anvints har delvis vuxit igen sedan de pafordes pé 60- och 70-
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talet. Mer naturlig vegetation finns pa nagra kullar dar
héllmarken sticker upp och omges av morin. Pa dessa kullar
vaxer ekar och en del stora tallar som delvis sparas som park.
Nyplanering av trdd kommer att ske bade pé stadens park-och
gatumark och pé kvartersmark.

Energihushallning

Skanska Hyresfastigheter har forbundit sig att vid projektering
och byggande inom den/de blivande tomtrittsfastigheterna
uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt exploateringsndmndens
verksamhetsmal for miljo “Energieffektiva losningar och val av
fornybara energislag i nybyggnadsprojekt” taget i
exploateringsndimnden 2009-12-17. Bolaget arbetar bland annat
med tunga stommar och passivhus och godkanner att staden far
tillgang till energidata fran byggnaderna.

Tillganglighet

Tillgdngligheten har 1 projektet beaktas i1 planarbetet och alla
bostiader pa stadens mark uppfyller stadens mal och riktlinjer.
Aven skondalsbyggarna strivar efter att uppfylla dessa mal p4 sin
mark.

Paverkan pa barn

Genom att ett tidigare bade farligt och delvis privatiserat omrade
gors tillgdngligt antas ett stort antal barn flytta in 1 omradet.
Darfor anldggs en forskola med sex avdelningar i omradet. En ny
park anldggs i omradet i anslutning till Flatenreservatet med bade
Oppna ytor for lek och naturmark. I en tidigare etapp har ett storre
omrdde anlagts som park (Vackra Hannas park).

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnirlig gestaltning 1 samradd med Stockholm
Konst.

Genomforandefragor

Tidsplan

Arbeten med sanering och grundforstarkning planeras att starta
till hosten och pagé i ca ett ar. Stadens utbyggnad av allmén mark
planeras att starta varen 2015 samtidigt som bolagen borjar med
forberedande markarbeten. En forsta inflyttning bedéms kunna
goras hosten 2017.
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Risker och osakerheter
e Paverkan tidplan

- Omfattande sanerings- och markforstarkningsatgérder skall
genomforas vilket gor att tidsplanen kan forskjutas.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret. I flerbostadshusen skall
5-6 lagenheter byggas som gruppbostdder byggas av Skanska
enligt stadsdelsforvaltningens onskemaél. Stadsdelsforvaltningen
skall dessutom via SISAB anlidgga en forskola i omradet.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ér positivt till projektet som forutom ca 385 nya
bostéder och forskola stora miljoméssiga fordelar eftersom
tidigare fororenad mark saneras och gors tillgédnglig for allménna
dndamal.

Slut

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



