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Satra centrum inom Fokus Skarholmen.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet
av exploatering inom Djursétra 3, Hogsétra 10 och Sitra 2:1
omfattande investeringsutgifter om 82,9 mnkr och
investeringsinkomster om 2,3 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkidnner genomforandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att genomfora projektet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Sammanfattning

Sétra centrum ér ett av projekten som ingar 1 Fokus Skdrholmen.
Stadsdelen Sitra ligger i Skdrholmens Stadsdelsndamndsomrade
och projektet dr beldget invid tunnelbanestationen Sitra.
Merparten av ny bebyggelse mgjliggors inom befintliga
tomtritter och forutsitter att en centrumbyggnad samt
vardcentralsbyggnad rivs.

Genomforandebeslut syftar till genomforandet av detaljplanen
Sédtra Centrum (Dnr 2018-15976) vilken planeras att godkénnas 1
Stadsbyggnadsnimnden innan arsskiftet. Overenskommelser om
exploatering kommer att tas upp i exploateringsndmnden innan
detaljplanen tas upp for antagande i kommunfullmiktige.
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Syftet med detaljplanen ir att befintlig centrumbyggnad som
finns 1 anslutning till tunnelbanans biljetthall rivs for att gora
plats for ett allmént torg med kringliggande bebyggelse. Detta
Oppnar upp for en starkt koppling mellan Sétras véstra och Ostra
del som tidigare inte funnits i och med centrumbyggnadens
placering. Mellan Séatraskolan och torget mittemot
tunnelbaneuppgangen sker iordningstillande av parkmark. Detta
innebdr anldggande av gradidngsystem, trappor, murar samt att
naturmark och berghéllar pa platsen sparas.

Centrumbyggnaden som planeras att rivas dr beldgen pa en
befintlig ddckkonstruktion dver tunnelbanespéren.
Konstruktionen ska bevaras och forstérkas och éverdickning av
en Oppning ner till tunnelbanesparen ske. Detta dr investeringar
som tomtrittshavaren Séitra Centrum Fastigheter AB star for.

Genomforandet av detaljplanen sker i anslutning till
tunnelbanespar samt tunnelbanestationen, Sétra. Detta innebér att
Region Stockholm och aktuell tomtrittshavare, Sétra Centrum
Fastigheter AB, infor antagande av detaljplanen ska teckna ett
genomforandeavtal.

Sammanlagt planeras for cirka 550 lagenheter med lokaler 1
bottenvaningen 1 byggnaderna runt torget. Av dessa ldgenheter ar
cirka 515 ldgenheter pa stadens mark, varav 150 bostadsritter och
365 hyresrétter. Av hyresritterna dr cirka 112 stycken
studentbostéder.

Genomforandet av detaljplanen planeras att pagd i atta ar fran
dess att detaljplanen vunnit laga kraft till sista inflyttning, vilket
preliminért berdknas till 2030. Rivning av byggnader planeras att
ske under 2022. Rivningarna genomfGras av respektive
tomtréttshavare.

Sétra centrum &r en del av Fokus Skarholmen, dér totalt 16
projekt ingar. Ett inriktningsbeslut, och senare dven ett reviderat
inriktningsbeslut (E2018-03400), ar taget gemensamt for dessa
projekt. Det var i samband med det reviderade inriktningsbeslutet
som detta projekt blev en del av Fokus Skdrholmen. Da Sétra
centrum &r ett av projekten inom Fokus Skdrholmen péverkar
projektets ekonomi helhetsekonomin.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for Satra centrum
redovisar ett positivt nettonuvirde om 13 mnkr. De sammanlagda
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utgifterna i l0pande prisniva berédknas till cirka 82,9 mnkr och av
dessa ér 3,9 mnkr nedlagda inom projektet t o m 2020. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 108%. I det reviderade inriktningsbeslutet for hela Fokus
Skérholmen i september 2019 var tdckningsgraden for detta
delprojekt pé 90%. Den forbittrade ekonomin 1 projektet beror
dels pa att markpriset har stigit sedan 2019 dels pé ett 6kat antal
lagenheter (dock framst hyresrétter), samt att man inom projektet
har tagit fram en systemhandling for allmén plats och ddrmed har
béttre kannedom kring Stadens utgifter 1 projektet.

Detaljplanen, Sétra centrum, (Dnr 2018-15976) medger en
pabyggnad av befintlig biljetthall och dérav finns en framtida
mojlighet att markanvisa denna pabyggnad. Intékt eller inkomst
for detta dr inte med i kalkylen kopplat till detta projekt

Kontoret ser positivt pa projektet som medfor en utveckling av
Sétra centrum. Platsen ges i och med projektet ett 6kat tillskott av
bostéder i ett bra kommunikationslége, tillforsel av ett allmént
torg samt starkt allmén koppling mellan Sétras vistra och Ostra
del. Utvecklingen av platsen forvintas kunna oka trivseln,
sdkerheten samt den upplevda tryggheten i omrédet.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret, 2021-10-11.

Bakgrund

Sétra centrum &r ett av projekten som ingér i Fokus Skérholmen.
Stadsdelen Sitra ligger i Skdrholmens Stadsdelsndamndsomrade
och projektet ar beldget invid tunnelbanestationen Sitra.
Merparten av ny bebyggelse mojliggors inom befintliga
tomtrétter och forutsétter att befintlig vardcentralsbyggnad samt
centrumbyggnad rivs.
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Bild 1. Karta 6ve_r delar av Skc’irholmens stadsdels-
ndmndsomrdde, med aktuell plats Sdtra Centrum markerad.

Bostdderna inom planomrédet dr anvisade till befintliga
tomtrattsinnehavarna Sitra Centrum Fastigheter AB samt
GreenDoor Sitra AB.

GenomfGrandebeslut syftar till genomforandet av detaljplanen
Satra Centrum (Dnr 2018-15976). Detaljplanen planeras att
godkénnas i Stadsbyggnadsndmnden den 9 december 2021.
Overenskommelse om exploatering kommer att tas upp i
exploateringsndmnden innan detaljplanen tas upp for antagande i
kommunfullméktige.

Syftet med detaljplanen ar att befintlig centrumbyggnad som
finns 1 anslutning till tunnelbanans biljetthall rivs for att géra
plats for ett allméint torg med kringliggande bebyggelse. Detta
Oppnar upp for en stirkt koppling mellan Sétras véstra och Ostra
del som tidigare inte funnits i och med centrumbyggnadens
placering. Mellan Sitraskolan och torget dvs. mittemot
tunnelbaneuppgangen sker iordningstillande av parkmark. Detta
innebdr anldggande av exempelvis gradéngsystem, trappor, murar
samt att befintlig naturmark och berghéll sparas.

Centrumbyggnaden som planeras att rivas dr beldgen pd en
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to . .. . . o .
the text that you want to appear here. befintlig didckkonstruktion dver tunnelbanesparen. Befintlig
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konstruktionen ska forstirkas samt sa ska en dverdiackning av ett
befintligt halrum ner till tunnelbanesparen ske. Detta &r
investeringar som tomtréttshavaren Sétra Centrum Fastigheter
AB stér for och genomfor.

Inom ramen for projektet har Sétra Park & Stay AB, vilket dgs av
samma dgare som Sétra Centrum Fastigheter AB, ingétt ett
optionsavtal med AB Stockholmshem. Parterna har avtalat om att
utveckla angridnsande mark tillhérande AB Stockholmshem med
exempelvis en kombinerad bostads- och parkeringsbyggnad.
Parkeringen i denna byggnad ska delvis nyttjas av Hus A, B och
D. Parterna har for avsikt att tréffa ett triffa ett avtal om
genomforandet infor att detaljplanen antas i kommunfullméktige.

Sammanlagt planeras det for cirka 550 ldgenheter med lokaler i
bottenvdningen runt torget inom detaljplanen. Av dessa ér cirka
515 lagenheter pa Stadens mark dvs. Hus A, B, D och E. Av
dessa ldgenheter planeras 150 (motsvarande ca 29 procent) att bli
bostadsritter och ca 365 stycken hyresritter (motsvarande ca 71
procent). Av hyresritterna dr 112 stycken studentbostéder
(motsvarande ca 69 procent av hyresritterna).
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Bild 2. Illustration over de olika byggnadskropparna.

Detaljplanen involverar rivning av befintliga byggnader pa
kvartersmark, forstarkning av ddckkonstruktion, 6verddckning av
ett halrum ner till tunnelbanesparen, ombyggnation av befintlig
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gata, iordningstillande av gator, iordningstillande av torg samt
parkmark. For att kunna genomfora detta krdvs samordning. De
tva tomtréttshavarna ar beroende av varandras atgirder for att
kunna genomfora detaljplanen. Hansyn behdver tas mellan
rivning och nybyggnation. Projektet som helhet bedoms kunna
vara fardigstallt tidigast 1 slutet av 2030 under forutsittning att
detaljplanen vinner laga kraft 2022.

Stadens investeringar i samband med projektet dr utbyggnad av
allmén platsmark 1 form av exempelvis finplanering av ett nytt
allmént torg, iordningstéllande av parkomrade, anliggande och
ombyggnation av gata samt ny belysning. Staden kommer dven
att behova iordningstilla del av skolgérd tillhérande Sétraskolan,
detta da exempelvis mark tas i1 ansprak for att omvandla dagens
gang- och cykelvig (Héllsitrastigen) till en cykelfartsgata med
trottoar.

HUALMEATFA

Bild 2. Planomrddet markerat med blatt.

Fokus Skarholmen

Fokus Skdrholmen &r en satsning som syftar till en bred
utveckling av stadsdelsomradet Skdrholmen som inkluderar
stadsdelarna Véarberg, Skdrholmen, Sitra och Bredéng.

Fokus Skdrholmen har dven ett sirskilt uppdrag att utgora
profilprojekt for socialt hdllbar stadsutveckling. Uppdraget
innebadr att sarskilt synliggora det lokala perspektivet och
implementera de aspekter av stadsbyggandet som ar

betydelsefulla for en socialt hallbar stad.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to

the text that you want to appear here.
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Stadsdelarnas centrum dr den naturliga utgdngspunkten for det
lokala stadslivet. Med levande centrum, med tillgang till god
vardagsservice, kan stadsdelarna utgora en grund for ett samhélle
med starkare social sammanhallning.

Skarholmens fyra lokala centrum ar viktiga motesplatser och
offentliga rum. Hér finns kommersiell och offentlig service i
direkt anslutning till tunnelbana, vilket gor dem till starka
maéalpunkter. Behov finns att utveckla de lokala centrumen och
deras torg, bade avseende funktioner, innehall och utbud. En
grundldggande forutsittning for ett levande centrum é&r att boende
och besokare kénner sig trygga i stadsrummen 1 och omkring de
lokala centrumen. Trygghetsundersokningar och
medborgardialoger, inte minst med barn, synliggor att alla
centrum idag har brister ur ett trygghetsperspektiv.

Bild 2. Karta éver Skirholmens stadsdelsomrdde med delprojekt
inom Fokus Skdrholmen. Sdtra centrum dr markerad med nr 9 i
kartan.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for
detaljplanelaggning 2019-02-14. Detaljplanen, Sétra centrum
(Dnr 2018-15976) planeras att godkénnas av
Stadsbyggnadsndmnden den 9 december 2021.

Detaljplanen ér en del av Fokus Skdrholmen. Nedan listas
tidigare beslut for Fokus Skédrholmen som berér Satra Centrum.
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Tidigare beslut Fokus Skirholmen

Datum Namnd/
Kontor
2015-10-27 Expln

2015-12-10  Sbn
2016-03-22  Expln

2017-09-04 KF

2019-09-02 KF

Beskrivning

Utredningsbeslut pa delegation inom
exploateringskontoret

Start-PM Fokus Skiarholmen

Utredningsbeslut for Fokus
Skérholmen

Inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen

Reviderat inriktningsbeslut for
Fokus Skirholmen.

Tabell 1. Tidigare beslut inom Fokus Skdrholmen

Utover ovanstdende beslut har markanvisningar och
overenskommelser om exploatering inom projektet Sétra centrum
beslutats 1 exploateringsndmnden enligt nedan tabell.

Tidigare beslut Sitra centrum

2018-06-14 Expln

2021-05-27 Expln

Dnr E2018-01916. Markanvisning
for bostidder, kultur och handel inom
fastigheten Hogsétra 10 samt del av
Satra 2:1 till Sétra Centrum
Fastigheter AB och for bostéder
samt studentbostdder inom
fastigheten Djursitra 3, del av
Hogsédtra 10 samt del av Sétra 2:1
till GreenDoor Sitra AB , i1 Sétra,
Fokus Skéarholmen.
Inriktningsbeslut. (Dnr E2018-
01916)

Dnr E2018-01916-2.
Tilliggsmarkanvisning for bostiader
inom fastigheterna Djursétra 3,
Hogsétra 10 och Sitra 2:1 i Sétra till
GreenDoor Sitra AB.

Tabell 2. Tidigare beslut inom Sdtra centrum.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till 82,9 mnkr.
Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige d&
investeringen overstiger 50 mnkr.
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Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Fokus Skarholmen

Fokus Skdrholmen har ett gemensamt reviderat inriktningsbeslut
fran september 2019. I och med det reviderade inriktningsbeslutet
ingar Sitra centrum i koncernprojektet diar samtliga delprojekt
inom Fokus Skdrholmen har en gemensam ekonomi. Projektet
Sétra centrum ér ett av de mindre delprojekten inom
koncernprojektet. D& Sitra centrum &r ett mindre delprojekt
paverkar det koncernprojektets ekonomi i mindre grad, men dock
positivt i och med att delprojektet visar pa ett bittre resultat nu &n
i det reviderade inriktningsbeslutet 2019. Den forbattrade
ekonomin 1 Sétra centrum beror dels pa att markpriset har stigit
sedan 2019 dels pé ett okat antal lagenheter (framst hyresritter),
samt att man inom projektet har tagit fram en systemhandling for
allmén plats och dédrmed har béttre kdnnedom kring stadens
utgifter i1 projektet.

Helhetsekonomin i koncernprojektet har setts dver sedan det
senaste genomforandebeslut i delprojektet Varbergsvigen togs
och visar fortfarande pa ett béttre resultat &n 1 det reviderade
inriktningsbeslutet fran 2019.

Satra Centrum
Staden star for VA-anslutning for tomtritter som uppléts.
Byggaktorerna star for VA-anslutning vid kop av mark.

For tomtréttshavare Sitra Centrum Fastigheter AB giller sérskilt
att bolaget ska bekosta forstarkning och fristéllning av den
befintliga konstruktionen med stadens krav samt bekostar
uppforande av ny erforderlig konstruktion over det hdlrum som
idag mynnar ner mot tunnelbanesparen séder om
centrumbyggnaden inom Hogsétra 10. Detta regleras 1 den
overenskommelse om exploatering som ska tecknas med bolaget
infor antagande av detaljplan. Overtagande av anliggning av
staden samt resterande mark inom Hogsétra 10 som utgér allmén
plats enligt detaljplanen sker exempelvis genom
fastighetsreglering vilket &r villkorat av en godkédnd
slutbesiktning av brokonstruktionen.
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Sétra Centrum Fastigheter AB ska infor antagande av
detaljplanen teckna avtal med Region Stockholm da det arbete
som anges nedan sker i anslutning till tunnelbanan.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 13 mnkr motsvarande 33
kr/ekvivalent ligenhet!.

Marken upplats med tomtrétt for Hus A och E samt att sdljas for
B och D. Exploateringsgraden uppgér till 3,51.

De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva beréknas till ca
82,9 mnkr, varav 3,9 mnkr &r utgifter fore ar 2021, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst utbyggnad av allmén
platsmark i form av finplanering av ett nytt allmént torg,
iordningstillande av parkomrade, anldggande och ombyggnation
av gata samt ny belysning.

Inkomsterna berdknas till ca 2,3 mnkr, varav huvuddelen utgors
av inkomst fran ledningsdgare. Forséljningsinkomster som avser
Hus A och B beriknas till 84,5 mnkr och reavinsten berdknas
uppga till 81,2 mnkr.

For Hus B ska ett avdrag fran kopeskiljningen goras vid
tilltrddestidpunkten. Avdraget gors for viarde av befintlig
bebyggelse, rivningskostnader mm. Detta &r inrdknat i ovan
angivna forsdljningsinkomst.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 188 kr i fast prisniva. Detta &r i jaimforelse med andra
motsvarande projekt ndgot lagre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
108 procent.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgidvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 82,9 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 2,3 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. f6rvarv (-) -39 -3,6| -83| -30,7| -33,2 -3,2 -82,9
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 23 0,0 23
Nettoutgift (-) /-inkomst 39| -36| -83| -30,7| -30,9 -3,2 -80,6
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 325 0,0 52,0 0,0 84,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for aren darefter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 04 0,4 1,2 1,2 max 1,2
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1 max -0,5
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -1,9 ar 2030
Reavinster/forluster 0,0 30,9 0,0 50,3 0,0 0,0 totalt
81,2

Summa resultatpaverkan 00| 31,3| 04| 51,5| 1,1
niamnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN

0,0( -0,2| -0,2| -0,6| -0,6 | mellan-0,6
Driftskostnader TRN+SDN och-0,8

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
Underhéllskostnader och -0,7
trafikndmnden
Summa resultatpaverkan 00( -0,2( -0,2| -0,6| -0,6
TRN+SDN

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 1,5 mnkr. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndamnden
berdknas uppga till ca 2,4 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intikterna for
tomtrittsavgilder berdknas till ca 1,2 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 81,2 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Projektets ekonomi dr baserad pa en prelimindr etapp- och
skedesindelning av genomforandet. Da projektet innebér ingrepp
i befintliga miljoer, rivningar av befintliga byggnader och olika
aktorer finns ekonomiska risker forknippat med genomforandet
som till exempelvis mer krav pa samordning, provisorier for
ledningar m.m. Aven nirheten till befintlig bebyggelse, skola
samt tunnelbanan kan paverka projektets genomforande. Da
genomforandet behover ske 1 viss turordning finns risk for att
fordrojningar 1 nagot skede paverkar hela projektets
genomforande. Projektet har en lang utbyggnadstid, projektet
bedoms kunna vara fardigstillt 2030 under forutsittning att
detaljplanen vinner laga kraft under 2022.

I kalkylen finns riskpaslag for att kunna hantera dessa typer av
risker.

Det finns 1 dagslédget inte fardiga avtal med alla parter som
kommer att kridvas for genomforandet.

Slutsats-ekonomi

Projektet har i detta skede ett positivt nettonuvérde pa 13 mnkr. I
nettonuvirdet finns ett riskpaslag pa 15 % pa
entreprenadkostnaderna. I kalkylen har det tagits hojd for
riskmarginaler. Projektets nettonuvérde ér béttre idag dn det som
for projektet ingick i det reviderade inriktningsbeslutet som togs
2019, vilket ar positivt for Fokus Skiarholmen.

Investeringskalkylen &r baserad pa en preliminér skedes- och
etappindelning, och fordelningen mellan och tidsplan for
intdkter/inkomster och utgifter/kostnader 6ver aren kan darmed
komma att forandras.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Social hallbarhet

Fokus Skdrholmen ir ett profilprojekt for en socialt hallbar
stadsutveckling. For detta krivs vil gestaltade offentliga rum som
torg, gator och parker liksom tillgéng till arbetsplatser,
kollektivtrafik, skolor och annan samhéllsservice samt tillgang
till rekreation, idrott och ett levande kulturliv.

I projektet planeras for ett Oppet torg, gradanger samt ytor for
centrumédndamal i bottenvaningar.

Arbetet for att ta sig an fragor kring social hallbarhet sker inom
Fokus Skdrholmen i ndra samverkan mellan
stadsledningskontoret, stadsdelsforvaltningen,
stadsbyggnadskontoret och Exploateringskontoret.

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

Planskede

Sétra centrum fastigheter AB visade infor markanvisningen stort
engagemang i fragan kring social héllbarhet. I samarbete med
Staden sé togs det Hdallbart kontrakt vid utvecklingen av Sdtra
centrum fram och bilades markanvisningen. Detta kontrakt har
implementerats under planprocessen och har exempelvis
resulterat 1:

- En ging- och cykelkoppling i vist- och Ostlig riktning
mojliggdrs genom att centrumbyggnaden rivs

- Géngstraket dver Sitraskolan till torget forstirks med
ytterligare en alternativ nedgang/trappa till torget som
mojliggor kortare gdngstricka till tunnelbanan

- Torget blir en plats for bdde vistelse och rorelse till
tunnelbanan, skolan, centrumfunktionerna och
bostiderna.

- Torgets utformning ska signalera gemenskap for Sétras
befolkning och en tydlig frdnvaro av viadukter, vrar och
baksidor.

- Bebyggelsestrukturen har anpassats 1 forsta hand till att
inte skugga torget och att skapa utblickar mot torget. Det
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har ocksé beaktats att byggnaderna inte skuggar varandra
och att sikerstélla ett minsta matt (10 m) mellan
byggnadskropparna

Ett samradsmote var planerat i Sétraskolan liksom en utstédllning i
Séatra centrum, men fick stillas in, pa grund av Covid-19.
Stadsbyggnadskontoret beslutade att inte anordna fysiska moten
varfor projektet planerade och genomforde en pilot — ett digitalt
informationsmote for att presentera samradsforslaget.

Informationsméte

Ett informationsmdte om Sitra centrum via Facebook ordnades i
samband med samrad. Samradsforslaget presenterades och en
panel besvarade inkommande fragor. Informationen nadde ut till
fler personer och andra malgrupper jamfort med ett traditionellt
samradsmote. Teckentolkning, digitala kanaler och mgjlighet att
kunna ta del av informationen 1 efterhand gor detta till en
tillgdnglig kommunikationsaktivitet, helt i linje med Fokus
Skédrholmens ambitioner kring medborgardialog, delaktighet och
socialt hallbar stadsutveckling.

Sandningens rackvidd var drygt 10 000 personer, ca 80
kommentarer/frgor stilldes och den storsta malgruppen var
kvinnor i &ldern 24-35. Kampanjen som syftade till att
uppmaérksamma samradet nddde ut till drygt 50 000 personer.

Genomfoérandeskede

I 6verenskommelserna om exploatering med tomtréttshavaren ska
det konkretiseras vilka sociala dtagande som aktorer de ska bidra
med efter antagande av detaljplanen.

Staden kommer infér och under genomforandet av projektet att
arbete med social hallbarhet.

Bostadsbebyggelse

Projektet, som dven dr en del av Fokus Skirholmen, bidrar till det

overgripande mélet om 4 000 nya bostéder.

o méingfald av upplételseformer

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

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafikligen minska
behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mdjliggor virdeskapande kompletteringar (6p)
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Den aktuella exploateringen inom Stadens mark avser cirka 515
bostéder varav cirka 71 procent, hyresriétter och cirka 29 procent
bostadsritter. Av hyresritterna ér cirka 69 procent
studentbostéder. Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen
Sétra 1 dag finns 2 630 bostider 1 flerbostadshus varav 70 procent
1 hyresritter och 30 procent i bostadsritter enligt statistik frén
Stockholm Stad 2020.

Lokaler

I projektet sa planeras det for ungefar densamma lokalytan som
idag inryms i den centrumbyggnad som rivs. I detaljplanen
regleras att samtliga bottenvaningar mot torget ska innehalla
lokaler och i angriansning till projektet ligger Sétraskolan, en idag
F-9 skola.

Milj&
Da storre delen av planomradet dr inom fastigheterna Djursétra 3
och Hogsétra 10, vilka &r upplétna till tomtrattshavarna sé har
ansvarat for framtagande av utredningar legat pa
tomtrittshavarna. Staden har i egen regi tagit fram en utredning
gillande forekomst av sulfidberg. De miljokonsekvenser som har
utretts dr exempelvis:

Buller

Generellt klarar den nya exploateringen riktvédrden for buller.
Négra av de hogt beldgna ldgenheterna i Hus B behover utformas
med styrd planldsning alternativt andra bullerddmpande atgarder
for att klara bullerkraven for trafikbuller. For Hus A och G ar de
lagre vaningsplanen utsatta for buller fran tunnelbanan. Dessa
lagen bor anvédndas for mindre ldgenheter, parkering eller
verksamheter for att klara kraven.

Dagvatten
Atgérdsnivén klaras inom kvartersmark. Diremot méste ett

avsteg goras for den planerade torgytan centralt i planomradet.
Torgytan utanfor entrén till tunnelbanan behdver vara nedsankt
for att undvika att vatten tar sig in i biljetthallen. D4 torget &r
uppbyggt pa bjélklag ovanfor tunnelbanan ges ingen majlighet
till nedsénkta vaxtbaddar pa storre delen av torgytan. En del av
torgytan kommer dérfor att avvattnas direkt pd ledning for att
undvika skador pa byggnaden och inflodande vatten i
biljetthallen. Utslaget pé hela detaljplanens totala hardgjorda yta
sa kommer ca 18,9 mm att omhéandertas, kravet dr pa 20 mm &r
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pa grund av att ytans forutséttningar inte mdjligt att uppna.
Avsteget anses dock inte paverka mdjligheten for planen att
uppnd miljokvalitetsnormen for recipienten.

Skyfall
Infor granskning av detaljplanen sé har en skyfallsmodellering

genomforts, vilken visar pd att dversvimningsrisken for befintlig
bebyggelse inte okar. Det kvarstar dock nagra riskomraden inom
ny bebyggelse da hojdsattningen inte implementerades i
modellen. Det bedoms didremot som mgjligt for ny bebyggelse att
hantera skyfall med korrekt hojdséttning. En delvis ny
skyfallslosning kommer att redovisas vid godkénnande av
detaljplanen for Hus B, da denna utvidgas med ett lastintag utan
att det ingick 1 modelleringen infor granskning av detaljplanen.
Det bedoms dock inte paverka mdjligheten att hantera skyfallet
utan att forsdmra for ny eller befintlig bebyggelse.

Fororening
I tva punkter har forhojda halter fororeningar uppméitts i jorden.

Uppmatta halter bedoms kunna hanteras i senare skede.
Komplettering av provpunkter i asfalt bor ske under
detaljprojektering for allmén plats. I grundvattnet har spéar av
klorerade alifatiska kolviten patriffats. Detta kan paverka hur
bebyggelsen uppfors for att hantera eventuella risker. Denna
utredning pagar nu. Innan godkénnande av detaljplanen kommer
porgasmitningen att vara genomford for att kunna bedéma risker
samt ange rekommendationer for fortsatt arbete.

Sulfidforande berg

Ytlig kartering har genomfors inom omradet. Resultaten av
undersokningen och analyser visar att vissa omraden kan
potentiellt vara sulfidférande. Infér genomforandet behdver
kompletterande analyser och undersokningar genomforas. Detta
dels for att klassa ytligt berg som potentiellt &r sulfidférande samt
att undersoka djupare berg om spriangning ska genomforas
djupare @n tvd meter under bergsytan. Springning sker 1
huvudsak for bostadsbebyggelse dvs endast en mindre del ar
inom allmén plats.

Vibrationer

Mitningar visar nivaer vil under riktvirdet. Beddmningen &r att
risken for storande komfortvibrationer &r minimal. Fortsatt analys
bor goras vid detaljutformning av stomkonstruktioner.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

Projektet innebar att fem stycken lindar som utgor en allé som
omfattas av generellt biotopskydd av alléer behover tas bort.
Léansstyrelsen har medgivit dispens (beslut 521-17827-2020) fran
biotopskyddsbestammelserna for de berorda trdden. Som
kompensationsatgird maste enligt dispensens villkor minst fem
nya ddellovtrad planteras i en ny allé.

Rekreativa virden paverkas genom att det befintliga torget vaster
om centrum, Sétratorget, och intilliggande parkmark samt delar
av entrétorget Oster om centrum bebyggs. Dessa virden beddoms
bli fullt kompenserade inom projektet genom tillblivelsen av det
nya torget framfor tunnelbaneingingen.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
sina kvarter uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
“Héllbar energianvdndning”. Exploateringskontoret
uppfoljningsportal kommer att anvindas for uppfoljning av
byggaktorernas héllbarhetskrav.

Tillganglighet
De allminna ytorna inom projektet dr utformade enligt stadens
riktlinjer for tillgédnglighet.

Angoring till bostider kan ske inom 10 m fran entré och
parkering sker 1 huvudsak 1 garage inom kvarteren. Avseende ett
av husen, Hus D, finns mojlighet till skyddad parkering i huset
mitt dver gatan, Hus E, dock pé ett avstand som dverstiger 10 m.
Om behov for parkering inom 10 m skulle finnas kan
parkeringsplats for rorelsehindrad anordnas péd gatumark framfor
entre.

Korbar vig for angdring till tunnelbanans entré finns inom 25 m.
For personer med tillstaind kan angoring goras framfor entré.

Paverkan pa barn

Det befintliga Satra centrum har i den integrerade
barnkonsekvensanalysen (steg 1) som tagits fram for Fokus
Skérholmen pekats ut som en plats dir exempelvis édldre barn och
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ungdomar, fran arskurs 4 och uppét upplever otrygghet. Ofta ér
det folktomt och ibland upplevs grupper av ungdomar som
hotfulla. Otryggheten paverkar ungdomarna sérskilt som det dr
nodvindigt att ga igenom centrum for att komma till tunnelbanan.
Centrum utgor ocksé en barridr for att nd Sitradalsparken om
man bor pé dstra sidan om centrum. Oster om centrum finns det
smé mojligheter till rekreation.

I projektet ersitts den slutna och svardversiktliga
centrumbyggnaden med ett Gppet torg. En viktig malséttning 1
projektet har varit att pa detta sétt 6ka tryggheten kring centrum
och oka tillgéngligheten till Satradalsparken, Satrareservatet och
Sétrabadet for dem som bor dster om centrum. Detta kommer
ocksé att vara mycket betydelsefullt for att tillgodose rekreativa
virden vid eventuell exploatering kring det framtida Spéarvig
Syd.

Viss nddvindig trafik kommer att tillkomma pa véstra sidan av
centrum som hittills varit befriad frén fordonstrafik. D4 omradet
ligger 1 narheten av skolan och utgdr ett viktigt strék till
Satradalsparken har det i projektet varit viktigt att utforma ny
allmén plats pa ett sétt sé att risken for minskad trafiksidkerhet
motverkas. Till exempel har det efterstravats att ytor for olika
trafikslag ska vara tydligt avldsbara for samtliga trafikantgrupper.

Projektet planerar inte for ndgra nya lekplatser. Dock kommer
samtliga nya boende att nd Satradalsparken inom ett avstind av
250 m.

Jamstalldhet

I en trygghetsmétning som genomfordes 1 Skdrholmen 2020 sa
ser man tecken pa att otryggheten okat ndgot i Sétra sedan den
tidigare métningen 2017. Exempelvis sd framgér det att betydligt
fler &r oroliga for att utséttas for brott av ndgot slag de senaste
tolv manaderna 2020 dn 2017. Diremot sa framgar det inte 1
méitningen att andelen som utsatts for nagot brott inte okat 1
samma omfattning fran 2017 som oron. Didremot dr det endast en
mindre andel av de boende 1 Sétra som deltagit samt svarat pa
fragorna i trygghetsmétningen.

I planprocessen sa har ex. trygghetsfragan beaktats detta framgér
dven 1 avsnitt Social hdllbarhet.
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Principen i projektet om att vinda ut- och in pa platsen har varit
sarskilt viktig for att skapa trygghet och trevnad i omradet. Detta
innebadr att befintlig centrumbyggnad rivs och gor plats for ett
allmént torg med bostdder med lokaler i bottenvaning mot det.
Att centrumbyggnaden rivs mojliggor dven for att skapa en
koppling mellan véstar och Ostra Sitra, som inte funnits tidigare 1
utomhus milj6 pga av centrumbyggnaden. Detta for att
kopplingarna med just torget eller tunnelbanan som maélpunkt
bedoms forbattras avsevérd i forhallande till nuldget.

Torgets tdnkta utformning ar att den ska signalera gemenskap for
Sétras befolkning och en tydlig franvaro av viadukter, vrér,
blindviggar och baksidor vilket ofta upplevs som otrygga platser
dér négon kan gémma sig”. Detta dr sdrskilt viktigt for de
grupper i samhéllet som upplever storst otrygghet, dvs. kvinnor
och barn

Konstnarlig utsmyckning

Inom projektet finns tva stycken befintliga konstverk pa allmén
plats som maste flyttas for att mojliggora exploateringen.
Konstverken planeras fa en ny placering inom projektet. I det ena
fallet (Dockvagnen, Gunnel Fireberg) ar ny placering faststélld 1
samrad med Stockholm Konst. I det andra fallet (Vatt, Ann
Rosén) pagér diskussion med Stockholm Konst om ny plats.
Flytten av konstverken kommer att bekostas av projektet.

650 000 kr har avsatts i1 kalkyl for framtagande av ny konstnérlig
utsmyckning. Bestdllning for framtagande av konstprogram har
gjorts. Intentionen &r att utsmyckningen ska vara i parkomradet
direkt soder om torget, kanske pa stodmurar och bergskérningar.

Genomforandefragor

Tidplan

Overenskommelse om exploatering ska triffas med
byggaktorerna infor antagande av detaljplanen. Detaljplanen
planeras att godkdnnas i Stadsbyggnadsndmnden den 9 december
2021 och antas i kommunfullméktige i slutet av kvartal 1, 2022.

Bolagen planerar byggstart till ar 2022 genom rivning av
befintlig byggnad inom Hus E samt rivning av del av
centrumbyggnaden. Forsta inflyttning bedoms till &r 2024 och
ske inom Hus E. Totalt berdknas genomforandet pdga i 8 ér frdn
det att detaljplanen vinner laga kraft.
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Nedan visas prelimindr etappindelningen ur byggaktorernas
perspektiv. Etapp 1 dr inte inom mark som tillhér Staden.

Bild 3. Foreslagen etappindelning

Risker och osakerheter
I projektet finns ett antal olika risker som kan komma att paverka
projektets ekonomi och tidplan, nedan ges exempel pa sddana.

Projektet har begrénsad yta dédr byggnation och rivning ska
samordnas och ske i anslutning till befintlig bebyggelse, skola
och tunnelbana. Projektet krdver hog grad av samordning av
inblandade aktorer. I den fortsatta planeringen krivs god
samordning mellan exempelvis ledningsédgare, staden,
byggaktorerna och Region Stockholm for att undvika forseningar
och okade utgifter.

Totalt sett pagar genomforandearbete i omkring 8 ar. Detta gor
att det dr svért att forutsidga utgifter. Denna osdkerhet hanteras
med riskpéslag 1 kalkylen.

I dagsldget ar inte avtal tecknade med samtliga berdérda
fastighetségare och tomtréttshavare vilket kan paverka
tidsplanen.

En utmaning i den fortsatta projekteringen dr samordning
gillande hojdsdttning av torget och forstarkningen av
konstruktionen, dér avstdndet mellan befintligt konstruktion och
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fardig mark ar véldigt litet. Detta behdver dven samordnas med
biljetthallens golvniva. Detta kan paverka framst tidsplanen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har inte har behov
av bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherren ér informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemaél.

Region Stockholm paverkas av exploateringen da den sker i
direkt ndrhet till tunnelbanesparen samt biljetthallen, Sétra.
Bolaget Sitra centrum fastigheter AB har ingétt ett
utredningsavtal med AB Stockholms Lokaltrafik genom
Trafikndmnden och Stockholm Léns Landsting dar de redogjort
for exploateringsidén. Bolaget Sitra centrum fastigheter AB och
Region Stockholm ska tréffa ett genomforandeavtal infor att
detaljplanen antas av kommunfullméktige.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstdmning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedéomning

Kontoret ser positivt pa projektet som medfor en utveckling av
Sédtra centrum. Platsen ges 1 och med projektet ett dkat tillskott av
bostéder i ett bra kommunikationsldge, tillforsel av ett allmént
torg samt starkt allmén koppling mellan Sétras vistra och Ostra
del. Utvecklingen av platsen forvintas kunna oka trivseln,
sdkerheten samt den upplevda tryggheten i omradet

Kontoret anser dven att projektet stimmer vil 6verens med mélen

1 Vision 2040, mél i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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