Stockholms Exploateringskontoret Utredningsbeslut
V' stad Projektutveckling Dnr E20;p;j-0(;5(571)
ida

Datum 2016-03-22

Handliggare: Till
Maria Jansson Exploateringsndamnden
08 508 265 16 2016-04-14

Projekt Fokus Skarholmen.
Utredningsbeslut

Forslag till beslut

1 Exploateringsndmnden godkénner bilagt projektdirektiv.

2 Exploateringsndamnden ger kontoret i uppdrag att utreda
forutsittningarna for projekt Fokus Skdrholmen upp till
17 mnkr.

3 Exploateringsndmnden anméler beslutet till Skdrholmens
stadsdelsndmnd, stadsbyggnadsndmnden, trafikndmnden,
miljo- och hélsoskyddsndmnden, utbildningsndmnden,
idrottsndmnden, kulturnimnden och AB Stockholmshem som
alla ar berorda samt till kommunstyrelsens ekonomiutskott.

Hakan Falk
Exploateringsdirektor

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sara Lundén
Enhetschef

Exploateringskontoret
Projektutveckling
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Sammanfattning

I stadens budget for 2016 har exploateringsnimnden tillsammans
med stadsbyggnadskontoret fatt i uppdrag att genomfora ett
projekt i Skdrholmens stadsdelsnimndsomrade med ambitionen
att 6ver 4 000 nya bostéder ska byggas — Fokus Skédrholmen.

Utvecklingen innebér for Skdrholmen en fortdtning i samspel
med befintliga bebyggelsestrukturer for att skapa kvalitativa och
mer levande stadsmiljoer. Genomférandet av 4000 bostider ar ett
betydande steg mot att vinda en trend av geografisk obalans i
bostadsproduktionen. En viktig malsdttning ar ocksé att stirka
den sociala hallbarheten i stadsutvecklingsomrédet.

Exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret har 6versiktligt
raknat pa omradets bostadspotential och ser goda mojligheter att
uppnd malet om 4000 nya bostédder.

Tidig dialog ska hallas under varen 2016 for att presentera
projektet for allmdnheten i Skdrholmen.

Tidplanen for projektet innebér plansamrad vid &rsskiftet
2016/2017, detaljplaner antas under viren 2018 och
genomforande sker 16pande fram till 2023.

Bakgrund

Uppdraget har sin utgangspunkt i kommunfullmiktiges beslut om
att det ska byggas 140 000 nya bostédder 1 Stockholm fram till
2030, varav 40 000 bostader fram till 2020.

I 6versiktsplan for Stockholm &dr Skédrholmen utpekat som
tyngdpunkt. Oversiktsplanen preciserar att planeringsinriktningen
1 Skdrholmen ska tillvarata och utveckla Skédrholmens regionala
betydelse, stirka kopplingar mellan Skdrholmen och Kungens
kurva samt att Skarholmen ska fortsdtta att utvecklas som viktig
méalpunkt for sydvistra Stockholm.

I stadens budget for 2016 har exploateringsnimnden tillsammans
med stadsbyggnadskontoret fatt i uppdrag att genomfora ett
projekt i Skdrholmens stadsdelsnimndsomrdde med ambitionen
att 6ver 4 000 nya bostéder ska byggas. Omsorg ska ldggas pd att
sakerstélla kvalitet for allmén platsmark, torg, stadsdelens parker
och attraktiva stadsgator. Omrédena kring de stora vigar som
finns ska beaktas 1 syfte att skapa levande gatumiljder. I arbetet
ska dven en metod for att ta fram stdrre generella detaljplaner och
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processer dar detaljplaner foregér markanvisningar provas. Syftet
ar att 0ka volymen i bostadsbyggandet, minska detaljstyrningen i
detaljplanerna och skapa snabbare planprocesser.

Arendets beredning

Arendet har beretts av exploateringskontoret i samrad med
stadsledningskontoret. Samverkan har dven skett med
stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, miljoférvaltningen och
stadsdelsforvaltningen i Skarholmen.

Arendet

Beskrivning av projektet/avgransningar

Projektet Fokus Skarholmen ar en satsning som syftar till en bred
utveckling av stadsdelsnimndsomradet Skdrholmen. Avsikten &r
att planera for minst 4 000 nya bostidder med olika
upplatelseformer men ocksa att utveckla Skdrholmen som
stadsdel, med kvalitativa offentliga rum och rekreation samt att
mojliggdra for skolor, service och arbetsplatser. Tidsplanen for
Fokus Skdrholmen ska mdjliggora antagande av detaljplaner for
4000 nya bostéder senast sensommaren 2018.

Mal och Syfte

Skérholmen ar en utpekad tyngdpunkt i dversiktsplanen och har
identifierats som en plats dir stort fokus ska ldggas de kommande
aren med malet att 6ver 4 000 bostidder ska tillforas stadsdelarna
Varberg, Skdrholmen, Sétra och Bredidng. Utvecklingen innebar
for Skirholmen en fortétning som syftar till en relativt snabb
forandringstakt dér fortdtning 1 samspel med befintliga
bebyggelsestrukturer skapar kvalitativa och mer levande
stadsmiljoer. Genomforandet av 4000 bostider ar ett betydande
steg mot att vinda en trend av geografisk obalans 1
bostadsproduktionen. En avgdrande malséttning dr ocksa att
stiarka den sociala hallbarheten 1 stadsutvecklingsomradet med
betoning pd hur rumsliga kvaliteter kan bidra till starkt trygghet
och socialt kapital, och 6kad attraktivitet. Boendes medskapande
ar en viktig social héllbarhetsaspekt som ska pragla projektets
genomforande. Byggemenskap avses att provas inom projektet.
Kontoret avser att dterkomma till exploateringsnimnden med
forslag pé tillvigagangssitt.

Tidig medborgardialog ska ske under varen 2016 och syftar till
att presentera projektet och dess bakgrund och forutsittningar for
allménheten.
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Forutsattningar for att na malen

En forutsittning for att na malet dr att det avsitts tid och pengar
for att genomfora de tidiga utredningar och de planutredningar
som dr nodvandigt for att analysera forutsdttningarna och bedéma
konsekvenserna av en utveckling av Skdrholmen i enlighet med
de direktiv som givits.

Geografiskt omrade

Fokus Skirholmen omfattar geografin Skiarholmens
stadsdelsndmndsomrade med stadsdelarna Varberg, Skédrholmen,
Sédtra och Breddng samt granszonen mellan Bredédng och
Mailarhdjden, se figur 1. Fokus Skdrholmen har étta storre
fokusomrdden dér exploaterings utreds.

>

Figur 1. Fokus é.i{‘%rhdlmen ska iriimst arbeta med atta stycken fokusomraden. -

Markanvisning

I markanvisningsprocessen ska frimst direkanvisning med
jamforelseforfarande anvéndas. I fokus Skdrholmen provas
markanvisning 1 ett senare skede dn vad som vanligen sker i
staden. Ett antal ankarbyggherrar ska delta i planprocesserna for
att bidra med byggherreperspektivet och sékerhetsstélla planernas
genomforbarhet. Ankarbyggherrarna forvéntas foretrada det
samlade byggherreintresset och de ska tilldelas markanvisning
nér planarbetet padbdrjas. Vid plansamrddet planeras resten av
bostdderna att markanvisas.
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Utredningsorganisation

En utredningsorganisation for projektet har uppréttats.
Projektgruppen leds av Maria Jansson, exploateringskontoret, och
Joel Berring, stadsbyggnadskontoret.

Projektgruppen innehaller representanter fran
exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret,
miljoforvaltningen och Skdrholmens stadsdelsforvaltning.

Fler forvaltningar och bolag inom Stockholms stad berors av
projektets och ska engageras och héallas underriattade om
projektets utveckling. Har kan ndmnas utbildningsforvaltningen
och idrottsforvaltningen.

Tidplan

Projektet Fokus Skarholmen berdknas pagé fram till 2023 da
projektet i sin helhet bedoms vara genomfort. Detaljplaner for
satsningen ska vara antagna senast hosten 2018.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade om en generell
startpromemoria for projektet i december 2015. Utredningsbeslut
for projektet beslutas varen 2016. Inriktningsbeslut samt separata
och kompletterande startpromemorior ska tas for respektive
fokusomrade under 2016.

Samrad paborjas vid arsskiftet 2016/2017. Efter granskning
paborjas ett 16pande antagande av detaljplanerna fram till kvartal
tre 2018.

Sa snart en detaljplan dr antagen berdknar exploateringskontoret
att genomforandet kan paborjas. Processen med flexibla planer
och bygglovs medverkan i processen kan forhoppningsvis
forkorta bygglovsprocessen. Fokus Skiarholmen planeras vara
genomfort och klart under 2023.

Ekonomi
Projektet uppskattas till en investeringsutgift dverstigande 300
Mnkr.

Fokus Skdrholmen drivs som ett stort projekt enligt stadens
projektstyrningsmetodik. Strukturen for det ekonomiska
uppldgget av projektet utreds. I uppskattningen av projektets
totalekonomi har pdgaende projekt i tidigt skede réknats in.
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Tidigare beslut
Under hosten 2015 togs ett utredningsbeslut pa delegation pa
9,5 miljoner kronor.

Projektekonomi

I uppskattningen av totalekonomin av projektet har antagits att
hilften av bostdderna i respektive omrade upplats med tomtrétt
och hilften av bostdderna markanvisas som bostadsritter med
forséljning av mark.

I detta tidiga skede bedoms intdkterna fran forsiljningar och
tomtrattsupplételser Overstiga stadens investeringsutgifter och
kostnader. Projektet bedoms bli lonsamt.

Utredningsutgifter

Staden bedomer att utgifter for nddvindiga utredningar och
projektgruppens nerlagda arbete infor ett inriktningsbeslut
kommer att uppga till 17 miljoner kronor.

Utredningar som gors i detta tidiga skede dr bland annat
trafikutredning, oversiktliga ledningsstudier och
barnkonsekvensutredning. Projektgruppens arbete med att
samordna stadens insatser 1 omradet och att identifiera problem
utgor en betydande utgiftspost i form av tid.

Risk

Det nya arbetssittet 1 projekt Fokus Skdrholmen utvecklas under
processens gang. Exploateringskontoret ska bland annat prova att
markanvisa senare 1 processen. Markanvisning i ett senare skede
innebadr att exploateringskontoret aldggs mer arbete i1 den fOrsta
delen av planprocessen och att kontoret behdver sta for storre
ekonomiska dtaganden under planprocessens gang. En
forutsattning for markanvisning i ett senare skede ar att planerna
blir tillrdckligt flexibla, 1 annat fall riskeras planernas
genomforbarhet. Staden har ocksa en utmaning att kombinera
laga markpriser och tomtrittsavgilder med nddvéindiga
ombyggnader av allmén plats.

Kommunikation

For att sikerstilla viktig kunskap i planeringen ska medborgarna
involveras tidigt i processen. Nya arbetssitt for dialog och
samrad ska anvindas, exempelvis genom ny teknik, for att uppna
ett okat medborgardeltagande. Sérskilt de ungas perspektiv dr
viktigt att finga eftersom stadsdelen har en hog andel ungdomar
och unga vuxna. Tidig dialog ska hallas 1 Skdrholmen under
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varen 2016. Vidare har projektet en tdt dialog med byggherrar for
att trygga en transparant process med delaktighet. Under hdsten
2015 holls korta 30-minutersmoéten, ’speed date” med 50
byggherrar. Métena syftade till att ge staden klarhet i om
byggherrar dr intresserade att bygga 1 Skdrholmen, vad
byggherrar kan och vill bidra med i Skérholmen och var i
omradet de ar intresserade att bygga. Vidare undersoktes hur
manga bostdder byggherrar vill bygga for att f4 ekonomiskt
genomforbara projekt. Under varen 2016 halls fokustimmar dér
intressanta &mnen for projektet presenteras och dialog mojliggors
med intresserade byggherrar.

Rapportering
Projektet kommer att folja stadens gemensamma
projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

Skérholmen ér ett stort stadsdelsnimndsomrade som i stort sett &r
orort sedan det byggdes pa 60-talet. Genom Fokus Skédrholmen
ges mojlighet till ett helhetsgrepp och en genomtéinkt fortitning
av de ingdende stadsdelarna Vérberg, Skirholmen, Sétra och
Bredéng.

Kontoret foresldr att markanvisning bland annat sker genom
direktanvisning med jamforelseforfarande. Vidare foreslar
kontoret att ankarbyggherrar ska delta i detaljplanarbetet fran
planstart, efter att de fatt en markanvisning, och att
markanvisning av det stora flertalet bostdder sker efter att
detaljplanerna genomgétt plansamrad. Kontoret foreslar ocksd att
det inom projektet provas att arbeta med byggemeskaper,
kontoret aterkommer till exploateringsndmnden med forslag pa
tillvagagangssitt.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner det
fortsatta utredningsarbetet i enlighet med foreliggande
tjédnsteutlatande.

Bilaga:
Projektdirektiv



