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Handlaggare Till
Mattias Sjoberg Exploateringsndmnden
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Markanvisning for Skola, idrottshall och
parkering inom fastigheten Skondal 1:8 i
Skondal till Skolfastigheter i Stockholm
AB. Tillagg till foravtal for Program for
Stora Skondal samt foravtal med
Forvaltnings AB Storskogen

Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner markanvisning for skol-
idrott- och parkeringséindaméil inom fastigheten Skondal 1:8
till Skolfastigheter i Stockholm AB och ger kontoret i uppdrag
att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner tilldgg till foravtal med
Stora Skondal Framtidsutveckling AB.

3. Exploateringsndmnden godkinner foravtal med Forvaltnings
AB Storskogen.

4. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsatta
utredningarna upp till 8,5 mnkr (inriktningsbeslut).

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef
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Sammanfattning

Huvudprojektet Program for Stora Skondal omfattar utbyggnad
av ca 4500 bostider pa privat mark som dgs av Stora Skondal
framtidsutveckling AB, hddanefter kallad FUAB, som i sin tur
ags av Stiftelsen Stora Skondal.

Projektet Etapp 2a utgér den andra etappen i utbyggnaden av
Stora Skondal inom ramen for Program for Stora Skondal och
kommer att omfatta ca 1600 bostidder. Staden kommer 1 detta
projekt att markanvisa mark for skoldndamal till Skolfastigheter i
Stockholm AB, hddanefter kallad SISAB, som ska uppfora en
skola, idrottshall och eventuellt parkeringsgarage. Marken ska
upplatas med tomtritt. Staden kommer att bygga ut en forsta
etapp av Skondalvigen inom ramen for Etapp 2a.

Ett foravtal for programmet tecknades 2017. For att reglera
utbyggnaden av programomrédet behdver ett inriktningsbeslut {or
programmet fattas och ett tilldgg till befintligt foravtal tecknas.
Bland annat finns ett behov att reglera kommande
utbyggnadskostnader for Skondalsvigen.

Foreslaget tillagg till foravtal innebéra att FUAB, for
utbyggnaden av Skondalsvigen, ska genom exploateringsbidrag
betala 39 mnkr i prisnivé april 2022. Utbyggnaden avses att
genomforas av Trafikkontoret. Utbetalningen av
exploateringsbidraget ska fordelas 6ver programmets kommande
etapper.

Tillagg till foravtal reglerar dven forutsittningarna for stadens
forvarv av mark for skoléindamél. Vidare innehéller avtalet
fortydligande om investeringsmoms, inriktning for
sopsugsutbyggnad och garage.

Ett foravtal behover dven tecknas med Forvaltnings AB
Storskogen hiddanefter kallad Storskogen, som dger fastigheten
Skondal 1:14 som ingar 1 detaljplanen for etapp 2A. Bolaget dgs 1
sin tur av Malmegérds Fastighets AB. Forslaget till foravtal
innebdr att Storskogen forbinder sig att avtala med FUAB om att
bidra till att bekosta utredningar och utbyggnad av allmén plats
inom detaljplaneomradet proportionellt mot den byggritt som
tillkommer dem genom detaljplanen. Storskogen ska @ven bidra
till utbyggnad av Skondalsvigen samt bekosta en del av stadens
arbete 1 projektet.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 2 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berédknas till cirka 137,6 mnkr och
inkomsterna berdknas till cirka 102,4 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 102 procent.

Det finns inga forsdljningsinkomster 1 projektet. Expertradet
kommer att behandla drendet 2023-03-16

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

Trafikkontoret har for avsikt att fatta ett separat beslut avseende
sin del av finansieringen av utbyggnaden av Skondalsvégen

Bakgrund och grunddrag for Program for stora
Skondal och detaljplanen etapp 2A.

Bakgrund

Fastigheten Skondal 1:1 stricker sig fran Skondalsvagen i vist
till Flatens naturreservat i st och mellan Drevviken 1 séder och
marken kring Thorsten Levenstams Vég och kyrkogarden i norr.
Den omfattar ca 75 hektar mark och dgs av FUAB.

Gillande detaljplan for omradet vann laga kraft 1964-10-15 och
anger D, dvs specialomrade diakoni. Gatunitet drivs privat men
planen visar bland annat ett x-omrade for tillgédnglighet 6ver
fastigheten. Stiftelsens vardverksamhet och hogskola samt hoga
natur- och kulturvirden priglar idag programomrédet. Stads- och
landskapsbilden éar typisk for institutionsparken med sin varierade
bebyggelse, olika naturtyper och blandad markanvindning.

FUAB vill utveckla fastigheten med blandad upplatelseform;
vardverksamheter samt hyresrétter och bostadsritter.

Program for stora Skondal

For att utveckla fastigheten har Program for Stora Skondal tagits
fram. Start PM for programmet antogs 1 stadsbyggnadsndmnden 1
februari 2015. Programmet medger en utbyggnad av totalt ca
4500 bostider och en 6kning frdn 1000 till 2000-3000
arbetsplatser. Bebyggelsestrukturen i omradet kommer att utgoras
av grupper av sammansatta kvartersvolymer med varierade
byggnadshdjder som &r koncentrerade till de dstra delarna av
omradet. I den vistra delen av omrddet bevaras 1 storre
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utstrackning befintlig kulturmiljo och ekologiska kdrnomraden.
Skogen 1 omrddets sydostra del kommer att bevaras.

GenomfGrandet av programmet innebér ny- och ombyggnad av
flera gator. Den nuvarande Thorsten Levenstams vig ska byggas
om 1 sin helhet och bli huvudgata i form av en rundslinga med tva
utfarter mot Skondalsvdgen dar den ena dvergér till Nils
Lovgrens vig. En ny huvudgata ska byggas ut och ansluta till
Pepparkaksgrind som har utfart mot Sandékravigen vilket
bedoms forbattra trafiksituationen 1 hela Skondal. Vidare
tillkommer flera mindre lokalgator och parker. Programmet
kommer att utvecklas i sex etapper med vardera tillhérande
detaljplan. Etapp 1 — Magnoliatomten i den véstra delen av
omrddet dr redan utbyggd och dverldmnad till staden.

Kartan ovan visar utbredningen av Program for Stora Skéndal som till storsta
delen omfattar mark som dgs av Stiftelsen Stora Skondal men dven mark som
dgs av Staden och Forvaltnings AB Storskogen.

Exploateringskontorets roll i programmet &r att kravstilla
utformning och utbyggnad av allmén plats sa att den utfors enligt
stadens standard. Vidare ska kontoret sluta avtal om
genomforandet av program och detaljplan. Det handlar om
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foravtal som omfattar hela programmet och darefter
exploateringsavtal som kopplas till varje etapp. Kontoret ansvarar
dven for stadens markforvarv och markupplatelser med
Ooverenskommelse om exploatering 1 det fall kommunala bolag
ska etablera sig i omradet. En diskussion padgar om huruvida
staden ska utfora utbyggnad av allmén plats inom en del etapper
inom programmet. I s& fall kommer exploateringskontorets roll
att behdva utokas for att kunna driva en sddan organisation.

Ett foravtal tecknades 2017-04-11 med Stiftelsen Stora Skondal.
Avtalet innebér i korthet att bolagen ska bekosta utredningar och
utbyggnad av allméin plats inom programomradet som efter
fardigstallande ska dverlamnas till staden. For att konkretisera de
principer som angivits i foravtalet behover ett tilldgg till avtalet
upprittas. [ detta faststills ersittning for overforing av tomtmark
for skol- idrott- och parkeringsindamél, hidanefter kallad
skoltomten. Vidare faststills exploateringsbidrag for utbyggnad
av Skondalsvégen. Ett separat avtal om utredningskostnader for
utbyggnad av Skondalsvéigen har tecknats. En tydligare
redogorelse av innehdllet i foravtalet gors 1 separat rubrik senare i
detta tjénsteutlatande.

Ett foravtal behover dven tecknas med Forvaltnings AB
Storskogen som ér dgare till en mindre fastighet som ska
utvecklas inom programomradet.

Inriktningsbeslut for programmet ar ett av besluten 1 detta
tjansteutlatande och omfattar utredningskostnader for ca 8,5
mnkr. Detta dr utgifter som senare kommer att aterbetalas till
staden enligt befintligt foravtal.
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Bilden ovan visar programomrddets prelimindra etappindelning, den senaste
bedomningen dr att etapp 34 kommer att genomforas innan etapp 2B.

Etapp 2 A

Detaljplanen medger en utbyggnad omfattande 1600 bostéder
samt lokaler for handel och service, en grundskola med
idrottshall och garage. De flesta av de cirka 1 600 nya bostdderna
planeras att bli hyresritter. De nya bostadskvarteren planeras att
byggas i omraddena Skogsbyn, Lovholmen och Ekbacken.
Bostédderna dr av varierad storlek och karaktir. I planforslaget
foreslas bland annat boenden for studenter och seniorer samt
LSS-, kollektiv- och trygghetsboenden.

Planforslaget inrymmer nya allménna platser. Platdparken och
Lovholmsparken dr namnet pa tvéa nya parker som ingar i
forslaget. Forutom de tva parkerna foreslés ett flertal nya
parkstrak. I anslutning till den nya huvudgatan foreslés ett antal
mindre platser som till exempel det nya vattentorget. Vattentorget
blir en plats att vistas pa och platsen ska kunna hantera stora
méngder vatten vid extremregn.

Grundskolan och idrottshallen ska byggas av SISAB och beslut
om markanvisning till SISAB omfattas ocksé av detta
tjdnsteutlatande. Inriktningen &r att garaget ska drivas av
Stockholm parkering AB och upplatas som en tredimensionell
fastighet till bolaget. Kontoret avser att dterkomma med en
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markanvisning for garaget nér forutsattningarna dr klara for
utvecklingen.

Bilden visar en 3D — animering av etapp 24 med den nya bebyggelsen i vitt.
Den nya skolan med rundad fasad syns i mitten av bilden.

Kommande etapper
Nedan redogdrs dvergripande for programmets kommande
etapper.

Etapp 3A

Etapp 3A omfattar ca 64 000 BTA varav ca 50 000 BTA ér
bostédder. Etappen ér den nordligaste 1 programmet och omfattar
bland annat utbyggnad av en forlangning av huvudgatan i norr
med syfte att skapa en ny utfart till pepparkaksgriand och vidare
till Sandakravigen vilket kommer avlasta den viltrafikerade
Skondalsviagen. Planerad projektstart for Etapp 3A ar 2023.

Etapp 2B

Etapp 2B omfattar ca 155 000 BTA varav ca 130 000 BTA ér
bostédder. Etappen ligger 1 den s6dra delen av omréadet som kallas
Berga strand. Den omfattar vackra naturmiljder i strandnéra lige.
Enligt befintligt foravtal kommer allmén platsmark att verforas
till staden vilket innebér att skogsomrddet i soder kommer att
overforas till staden och utgora ett bra tillskott av naturmark.

Etapp 3B

Etapp 3B dr en mindre etapp som syftar till att bevara manga
byggnader av kulturhistoriskt virde. Den omfattar ca 16 000 kvm
BTA. Négra nya bostéder tillfors inte i denna etapp. Hér finns
plats for ytterligare en grundskola, forskola och idrott.
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Etapp 4

Etapp 4 omfattar ca 140 000 BTA. Varav ca 120 000 BTA ska
utgdras av bostider. Aven dldreboende och forskola ska byggas.

Tidigare beslut
Start PM for Program for Stora Skondal antogs 1
stadsbyggnadsndmnden i februari 2015.

2015-10-21 togs utredningsbeslut pa delegation i som fick
namnet “Stiftelsen Stora Skondal” och projektnummer 8002540

2017-02-09 Togs ett utredningsbeslut pd delegation dar namnet
pa projektet dndrades till Magnoliatomten som dr den forsta
etappen 1 programmet. Projektet preciserades till att endast avse
detaljplanen for etappen.

2017-02-17 togs ett utredningsbeslut som innebar att ett nytt
projekt skapades for Program for Stora Skondal. Det da pagdende
projektet- Magnoliatomten med projektnummer 8002540
omfattade dédrefter enbart detaljplanen for etapp 1-
Magoliatomten i programomradet. Omfattningen av projektet
understeg da 2 mnkr varfor beslutet kunde tas pa delegation.

Staden ingick 2017-04-11 foravtal till planerad exploatering inom
Skondal - nedan kallat Foravtalet med Stiftelsen Stora Skondal
och Stora Skondal Bygg AB. Avtalet innebér i korthet att bolagen
ska bekosta utredningar och utbyggnad av allmén plats inom
programomradet som efter fardigstillande ska 6verldmnas till
staden. Enligt Foravtalet ska bolagen dven bekosta de atgarder
utanfor omradet som kravs for genomforandet av programmet.
Avtalet bedomdes kunna undertecknas med stod av tidigare
utredningsbeslut for program for Stora Skondal.

I beslut 2017-10-02, dnr E2017-02798 godkénde
Exploateringsndmnden exploateringsavtal med Stora Skondal
Bygg AB avseende projektet Magnoliatomten.

Program for Stora Skondal godkéndes i stadsbyggnadsnimnden
2019-05-23.

Start-PM for detaljplan for Etapp 2A har godkénts av
stadsbyggnadsndmnden 2019-11-14 och planarbete samt
projektering pagar.
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Utredningsbeslut for etapp 2a togs 2020-09-21. Omfattningen pa
projektet understeg 1 mnkr varfor beslutet kunde tas pa
delegation.

Projektstruktur

Start PM for Program for Stora Skondal antogs i februari 2015
och programmet godkandes i stadsbyggnadsndmnden 2019-05-
23. Avsikten &r att programmet ska genomf0ras i etapper som
kopplas till sex detaljplaner. Exploateringskontoret véljer att
faststilla en projektstruktur som dr kopplad till
stadsbyggnadskontorets genomforande av programmet. [
redogorelsen for de ekonomiska konsekvenserna for staden har
respektive delprojekts ekonomiska forutsiattningar lagts samman
for att redovisa forutsittningarna for huvudprojektets ekonomi.
Skondalsvagen ska byggas om 1 etapper dir den forsta, stricka B-
C tidsmassigt kommer att sammantfalla med utbyggnaden av
etapp 2A. Aterstdende etapper kommer att byggas ut nir Staden
bedomer det vara lampligt.

Program for stora skondal
Huvudprojek

BMagnoliatoirien

W B Shenla e B.C L] : - [E-D

2015 2m7 200 S 2036 L 2031 L 2037

Innehall i tillagg till foravtal

Ersattning for skoltomt

Stockholms Stads riktlinjer for exploateringsavtal anger mal for
hur utgifter och genomforande av detaljplanen ska regleras
mellan staden och exploatoren. Av riktlinjerna framgar att, vad
giller kvartersmark for annat &n enskilt bebyggande som ska
Overforas fran exploatoren till staden, ersittning ska utga enligt
ersittningsbestimmelserna 1 expropriationslagen varvid hdnsyn
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ska tas till den foretagsnytta respektive foretagsskada som kan
uppkomma i och med detaljplanens genomforande.

Inom programomradet ar avsikten att det ska byggas tre skolor
varav skolan inom etapp 2A kommer att drivas i kommunal regi
med kommunalt d4gande. Den nya skolan krévs for att tillgodose
det 6kade behovet av utbildningsplatser som oraskas av ett
genomforande av detaljplanerna i programmet och ar ddrmed en
forutsittning for att kunna bygga ut omradet och skapa
foretagsnytta genom vérdedkning 1 form av dkad byggritt {or
bostiader. Utgangspunkten ar att FUAB &verldmnar skoltomen
utan ersdttning med hénvisning till foretagsnyttan som
byggritterna skapar. Kopeskilling ska dock erldggas for
skoltomten vilken &r baserad pa skoltomtens del av
utbyggnadskostnaden for allméin platsmark.

Tillagget till foravtal innebar att Bolagen forbinder sig att, mot en
kopeskilling uppgéende till 1500 kr/ BTA yta for skollokaler, till
en nivd uppgéende till maximalt 9900 BTA, 6verldta mark for
grundskola och idrottshall vid Torsten Levenstams vég till
staden. Kopeskillingen for skoltomten ska séledes uppga till
maximalt 14,85 mnkr i prisldge 2022-04.

Exploateringsbidrag for utbyggnad av
Skodndalsvagen.

Enligt Foravtalet ska bolagen dven bekosta de dtgirder utanfor
omradet som krivs for genomforandet av programmet.

Enligt trafikutredning gjord inom ramen f6r Program {or Stora
Skondal finns risk for kobildning pa Skondalsvigen efterhand
som programomradet byggs ut. Skondalsvigen &r inte
dimensionerad for den trafikmingd som kommer att genereras
och bor byggas om exempelvis med separat cykelbana.
Foreslagna dtgirder pd Skondalsvéigen inom trafikutredningen
beddms till 60 miljoner kronor.

Baserat pd FUABs utveckling har Staden har gjort en bedomning
att utvecklingen av FUAB mark ska sta for 65% av den bedémda
utbyggnadskostnaden.

Tillagg till Foravtalet innebér att Bolagen ska std for 65 procent
av maximalt 60 miljoner kronor i penningvérde 2022-04 av
stadens totala utbyggnadskostnad av Skondalsviagen, dvs 39
miljoner kronor. Erséttningen ska betalas ut som
exploateringsbidrag med fordelning enligt nedan beskriven
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utbetalningsplan senast efter att respektive detaljplaneetapp som
beskrivs 1 programmet har fardigstillts. Delbeloppen ska
normeras med KPI med penningvérde 2022-04.

Etapp 2A - 38,98%
Etapp 3A - 1,92%
Etapp 2B - 20 %
Etapp 3B - 15%
Etapp 4 - 25%

Etappindelningen dr prelimindr, den senaste bedomningen dr att etapp 34

kommer att genomféras innan etapp 2B.

Resterande 35 % av maximalt 60 miljoner kronor av stadens
totala utbyggnadskostnad av Skondalsvégen, dvs 21 miljoner
kronor i penningvirde 2022-04 ska betalas av Staden genom
trafikkontoret. Eventuell ytterligare finansiering av utbyggnaden
kommer att sdkras fran andra projekt langs vigen.

Avrakning av ersattning for skoltomt och
exploateringsbidrag samt utbyggnad av
Skondalsvagen.

Stadens kdpesumma for skoltomten kommer att avriknas mot
exploateringsbidraget som Bolagen ska betala for etapp 2A.
Staden kommer att forbruka dessa medel for att bygga ut
Skondalsvéagen dir inriktningen &r att utbyggnaden ska
delfinansieras av trafikkontoret med 35 %. Etapp 2a omfattar
saledes utbyggnad av Skondalsvdgen upp till ca 23 mnkr dér
exploateringskontorets del av kostnaden blir ca 14,85 mnkr i
penningvirde normerat mot KPI 2022-04. I det fall som
fordelningen for denna etapp frangar 6verenskommen fordelning
kommer denna att jamnas ut i senare etapper.

Omfattning av utbyggnad av Skdndalsvagen

Den nordviéstra delen av Skondalsvigen har redan byggts om 1
samband med utbyggnaden av handelsplatsen 1 Skondal 1 projekt
Sand&kravigen.

For nirvarande &r avsikten att den del av utbyggnaden som
omfattas av tilldgg till foravtal ska byggas om i tre delstrickor.
Den forsta delen, B-C, kommer att byggas ut samtidigt som
utbyggnaden av programmets etapp 2A och genomforas av
exploateringskontoret. Nésta utbyggnad, A-B, ska goras av den
del av Skondalsvédgen som I6per genom Skondals Centrum och

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to genomforas av exploateringskontoret. Utdver trafikkontoret och
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 Tjansteutlatande
Dnr E2021-00467

Sida 12 (21)

Stiftelsen stora Skondal ar inriktningen att denna utbyggnad dven
ska finansieras av exploateringskontoret och Stena som kommer
att bygga ut Skondals centrum genom fortdtning pa egen mark
och en markanvisning fran staden. Skondalsvigens sydvistra del
C — D kommer sannolikt byggas ut sist i ordningen. Avtalet dr
utformat sa att Staden ska bygga ut Skondalsvégen sa langt som
finansieringen medger. Utbygganden kan saledes behdva
ytterligare finansiering beroende pa hur mycket av
exploateringsbidraget som har forbrukats. Utbyggnad av
etapperna ska foregds av genomforandebeslut av respektive
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Utbyggnaden av Skdndalsvagen behover inte
sammanfalla med utbetalningarna av
exploateringsbidragen.

Inriktningen &r att fortsatt utbyggnad av Skondalsvigen kommer
att genomforas av exploateringskontoret eller trafikkontoret med
delfinansiering genom framtida exploateringsbidrag. Tilldgget till
foravtalet dr utformat sa att exploateringsbidraget ska aterbetalas
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om det inte anvinds for utbyggnad av Skondalsviagen. En sddan
avstamning ska goras efter att den sista etappen av programmet ar
fullt utbyggd. Staden kan i stor utstrdckning vilja tidpunkt for
utbyggnad sjilva under hela tiden som etapputbyggnaden av
programmet pagar vilket forvintas vara mer én 10 ar. Den
fortsatta utbyggnaden av Skondalsvigen behdver darmed inte
tidsmissigt sammanfalla med de kommande etapperna inom
programmet och staden kan styra utbyggnadstakten.
Utbyggnaden ska foregés av genomforandebeslut av respektive
ndmnd.

Sopsug

Inriktningen &r att sophantering 1 omradet ska goras genom en
stationér sopsugsanldggning. SVOA har meddelat att man inte ar
intresserad av att bygga en sddan anldggning eftersom
programmet byggs ut pa privatmark. Att all allmén platsmark
som parker och gator ska Overforas till staden efter att de byggts
ut saknar betydelse enligt SVOA. Anlidggningen kommer dédrmed
att utforas och drivas av en privat aktor. Krav stills 1 avtalet att
anldggningen ska utformas pa sadant sitt att géllande riktlinjer
uppfylls och det dirmed blir mdjligt att ta hand om soporna inom
kommungrinsen. Ledningarna kommer att forldggas 1 allméan
plats och upplatas med servitut mot avgift enligt trafikkontorets
taxa. Den stationédra sopsugscentralen kommer att placeras 1
omrédets norra del inom etapp 3A.

Aterbetalning av investeringsmoms

Staden har beslutat att inte tillimpa principen om aterbetalning av
moms enligt 8 kap. 19 § mervirdesskattelagen (1994:200) nér
allmén platsmark Overléts till staden. Principen kommer dock att
tillimpas for de redan padgaende etapperna inom programmet;
Etapp 1 och Etapp 2a. For efterfoljande etapper kommer
principen inte att tillimpas.
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Markanvisning

Forslaget innebér nybyggnation av en grundskola for ca 900
elever. Marken ska uppléatas med tomtritt. Marken dgs idag av
FUAB och en forutsittning for markanvisningen ér att FUAB i
kommande exploateringsavtal overldter marken till staden. I
anslutning till skolan byggs en fullstor idrottshall som ska drivas
av Idrottsforvaltningen. Den kan anvindas av skolan under
skoltid och av idrottsféreningar resterande tid. Detta bidrar till att
befolka omradet under en storre del av dygnets timmar vilket
skapar trygghet. Under skolan kommer ett parkeringsgarage att
byggas. Att placera ett garage under skolan har varit en
forutsittning for att n ett avtal med FUAB om forvérv av
skoltomten till de nivder som &r aktuella. Garageinfarten kommer
att placeras i skolans véstra horn sé att den sé langt som mojligt
separeras fran entrén till skolan och idrottshallen.

Kartskissen ovan visar skoltomtens utbredning i detaljplaneomrddet

Garaget kommer antingen att hyras ut av SISAB till
parkeringsbolaget eller utgdra en tredimensionell fastighet i
stadens d4go som upplats med tomtratt till bolaget. Beslut om
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vilket parkeringsbolag som driva garaget och utformning av
parkeringskop ska tas innan exploateringsavtal undertecknas.

Bilden ovan visar gestaltningskoncept for skola och idrottshall.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r frdn ndmndens beslut.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutlatande.
Bilaga A

Expertradet kommer att behandla drendet 2023-03-16 .

Planbestallning

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen. Stiftelsen Stora
Skondal har bestillt detaljplan av Stadsbyggnadskontoret och
planldaggning péagér.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Exploateringsontoret redovisar hir de ekonomiska
forutséttningarna for Huvudprojektet Program for Stora Skondal
enligt nuviardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet
medfor. En kalkyl som tar hinsyn till investeringar i skola och
idrottshall redovisas ocksa. Trafikkontorets investering
kommenteras under en separat rubrik.

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett resultat med nettonuvérde om 3 mnkr.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
137,6 mnkr. Utgifterna avser framst forvéirv av mark for skola
och ny och ombyggnad av Skondalsvégen.

Inkomsterna beriknas till cirka 102,4 mnkr, varav huvuddelen
utgdrs av exploateringsbidrag..

Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 103 procent.

Investeringsutgifter for skolan berdknas uppgé till 640 mnkr och
220 mnkr f6r idrottshallen. (enligt uppgift fran SISAB till
exploateringskontoret). En sammantagen investeringsanalys for
staden som inkluderar dessa utgifter innebar sammanlagda
indexuppriknade utgifter pa 1127,3 mnkr, varav 137,6 mnkr ar
exploateringskontorets utgifter. Lonsamhetskalkyl enligt
nuvdrdemetoden for projektet inklusive skolan och idrottshall
redovisar 1 detta skede negativt nettonuviarde om 858 mnkr.
Skolan kommer i forsta hand att betjana boende 1 de nya bostidder
som detta projekt genererar.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 137,6 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 102,4 mnkr 1 l6pande

prisnivd. Utfallet dver aren beréknas bli enligt nedanstaende
tabell:

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -5,8 -1,7 -1,7] -30,0| -18,6 -79,7| -137,6
Inkomster (exkl. 2,5 1,3 1,4 1,4 239 71,9 102,4
forséljning)
Nettoutgift (-) /-inkomst -3,3 -0,4 -0,3| -28,6 53 -7,9 | -35,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2023. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift TG
Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 2023 mentar

Resultatpaverkan
ExpIN

Lopande 0,0 0,0 1,4 1,4 1,4 max 1,4
intdkter/kostnader
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,5
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -1,7 | ar 2037
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0| totalt 0
Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 53
uppldsning
Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0
internrinta

Summa 0,0 0,0 14 1,4 14
resultatpaverkan
nimnd

Resultatpaverkan
TRN+SDN

Driftskostnader 0,0 0,0 -0,2 -0,2 -0,2 mellan -0,2
TRN-+SDN och -0,3
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och -
trafikndmnden 0,2

Summa 0,0 00| -0,2 -0,2 -0,2
resultatpaverkan
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,5 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 2,2 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrittsavgéilder berdknas till cirka 1,4 mnkr per ar.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Ekonomiska konsekvenser for trafikkontoret
Trafikkontoret kommer att fatta separata beslut 1 detta drende
men inriktningen har stimts av med trafikkontorets
investeringsavdelning. Trafikkontorets sammanlagda berdknade
investeringsutgifter berdknas till 21 mnkr 1 penningvérde
normerat mot KPI for 2022-04. De berdknade drift- och
underhallskostnaderna inom trafikndmndens ansvarsomrade har
redovisats ovan.

Ekonomiska osakerheter

Inkomster och utgifter i projektet dr jimfort med andra projekt
sakra eftersom stadens arbete och utredningskostnader bekostas
genom exploateringsbidrag. Utgifterna for utbyggnad av
Skondalsvégen ér faststillda till maximalt 60 mnkr i normerat
mot KPI for 202204 och ska fordelas enligt redogorelse ovan.
Staden forbinder sig inte att genomfora utbyggnad utdver denna
nivd men kan senare tillfille besluta om att ytterligare
investeringar ska goras 1 Skondasvégen. Staden tar en begrénsad
risk for rivning och fororenad mark. Hansyn till detta har dock
tagits 1 kalkylen och enligt tilligget ska FUAB sté for de utgifter
som dverstiger 6 mnkr.

Slutsats — ekonomi

Projektet genererar ett nollresultat for exploateringskontoret
samtidigt som det tillfor en grundskola i kommunal dgo och drift,
en fullstor idrottshall samt ger ett viktigt bidrag till utbyggnaden
av Skondalsvégen. Detta fér efter omstédndigheterna anses vara
bra eftersom projektet bedrivs helt pa privatmark.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

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

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Arbetsplatser och lokaler
Inom den planerade skolan kommer det skapas arbetsplatser inom
utbildning. Idrottshallen byggs 1 samrdd med idrottsforvaltningen

for att skapa en lokal som kan anvédndas av foreningslivet utanfor

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

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa miljon. Positiva effekter ar att marken
som bebyggs kommer att saneras eftersom vissa delar av omradet
har anvints som deponi.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgérder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

SISAB har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016 - 2019
”Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omréadet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Paverkan pa barn

Genom markanvisningen skapas mdjlighet att bygga en ny
kommunal skola och idrottshall. I detaljplanen ges @ven plats for
forskola, gronytor och lekplats. Sammantaget paverkas barns
livsmiljo positivt av markanvisningen och genomforandet av
detaljplanen.

Framkomlighet och genomforande av cykelplan
Utbyggnaden av Skondalsvigen bidrar till malen i stadens
cykelplan om att det ska bli enklare och sikrare att cykla samt att
andelen och antalet cyklister ska oka.
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Jamstalldhet och trygghet

Ett jimstélldhetsperspektiv finns med i planeringen i 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 jaimstéllt Stockholm
2018 - 2022.

I Skondal 4r andelen som kénner sig otrygga eller mycket otrygga
1 sitt bostadsomrade 20%. Andel som i stor utstrickning upplever
att det finns problem med morka omraden och dalig belysning i
sitt bostadsomrade eller anknytning till detta dr 20%.

Ytan som markanvisas utgor idag mestadels 6ppen mark med lag
belysning och aktivitet under kvillstid. Skolan kommer att ha en
central placering i det nya omradet och erbjuda aktiviteter i form
av bland annat idrotts- och foreningsverksamhet utanfor skoltid.
Under skolan kommer det att byggas ett parkeringsgarage.
Sammantaget bidrar dessa funktioner till 6kad tillgénglighet samt
att omradets gator befolkas under alla dygnets vakna timmar
vilket skapar trygga och inkluderande miljéer, platser och
kopplingar.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet etapp 2a har en prelimindr och en versiktlig tidplan.
Kontoret bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé
under 2023. Mot bakgrund av detta planerar SISAB sin byggstart
till ar 2025 och forsta inflyttning bedoms till ar 2029.

Nir exploateringsavtal ska traffas behover exploateringsnimnden
fatta ett genomforandebeslut for projekt etapp 2a. Detta
beslutstillfélle infaller innan antagande av detaljplanen for etapp
2a, preliminért kvartal 4 2023.

Risker och osakerheter

Omradet har stora forekomster av sulfidberg vilket kan ge
fordyringar for de byggaktorer som ar verksamma i projektet.
Den finansiering av utbyggnaden av Skondalsvdgen som
sdkerstdlls 1 detta beslut uppgar till 60 mnkr. Da det finns stor
osédkerhet gillande utvecklingen av byggkostnader finns det risk
att finansieringen inte racker till att bygga ut hela Skondalsvigen
med foljden att en del av Skdndalsvégen inte byggs ut. Eftersom
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projektet genomfors pa privat mark blir stadens risk 1 dvrigt
begréinsad.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen,
utbildningsforvaltningen, idrottsforvaltningen och trafikkontoret.

Eftersom investeringsutgifterna overstiger 50 mnkr har samrad
genomforts med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Att kunna faststélla exploateringsbidrag for huvudprojektets
etapper sikrar delfinansiering av en utbyggnad av Skondalsvigen
vilket behovs for att underlétta cykeltrafik och hantera de 6kade
trafikmingder som kommer att orsakas av den titare
bebyggelsen. Det bidrar till forutseende for framdriften av
programmet. Kontoret ser positivt pa etapp 2a som ger ett
vilbehovligt tillskott av en kommunal skola och idrottshall i den
nya stadsdelen samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och
sikerheten i omradet. Det ar positivt att kunna etablera en
kommunal skola i ett stort programomréade inom privatdgd mark.

Slut

Bilagor
1. Markanvisningsavtal SISAB
2. Tillagg till foravtal med Stora Skondals
Framtidsutveckling AB
3. Foravtal med Forvaltnings AB Storskogen
4. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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