Utlatande Rotel | (Dnr KS 2021/1093)

Overenskommelse om exploatering med forsiljning
samt tomtratt, for bostader och forskola inom
fastigheten Skarpnacks Gard 1:1 (projekt Gamla
Tyresovagen) med Skanska Mark och Exploatering
Nya Hem AB m.fl

Genomfdérandebeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.

1. Exploateringsndimnden medges rétt att genomfora exploatering inom
fastigheten Skarpnécks Gard 1:1, projekt Gamla Tyresovigen, till en
investeringsutgift om 161,2 mnkr, investeringsinkomst om 9 mnkr och
en forséljningsinkomst om 167,4 mnkr.

2. Utgifterna for ar 2022 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2023.

3. Forsiljning av mark inom Skarpnécks Gérd 1:1 med en preliminér
kopeskilling om cirka 167,4 mnkr godkénns och
exploateringsnimnden medges ritt att triffa 6verenskommelse om
exploatering i enlighet med bilaga till utldtandet.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Den 26 augusti 2021 beslutade exploateringsndmnden att for sin del godkénna
genomforandet av exploatering inom Skarpnicks Gérd 1:1 omfattande



investeringsutgifter om 161,2 miljoner kronor och investeringsinkomster om 9
miljoner kronor, genomforandebeslut for projekt Gamla Tyresovégen.

Exploateringsnimnden beslutade dven att for sin del godkénna forsiljning
av mark inom Skarpnicks gard 1:1 till Skanska Mark och Exploatering Nya
Hem AB med en forséljningsinkomst om cirka 167,4 miljoner kronor.

Némnden har hemstéllt drendet till kommunfullméktige for beslut av tva
skél, investeringsutgifterna 6verstiger 50 miljoner kronor och
forsiljningsinkomsterna dverstiger 90 miljoner kronor, i enlighet med stadens
investeringsregler och exploateringsndmndens reglemente.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet.

Mina synpunkter

Jag ser positivt pd projektet Gamla Tyresovédgen som tillfor cirka 475 bostader
i Skapnécks Gérd. Det dr glddjande att projektet uppvisar goda ekonomiska
forutsittningar samt goda forutsittningar att tillfora ett vilbehovligt tillskott av
bostéder till Skarpnick. Harigenom bidrar projektet till uppfyllandet av flera
av stadens bostadsmal samt till bostadsatagandet i 2013 ars
Stockholmsférhandling. Liksom exploateringskontoret anfor i sitt
tjdnsteutldtande, anser jag att projektet bidrar till en utveckling av omradet och
den allménna platsen.

I 6vrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets tjénsteutlatande.

Bilaga
Overenskommelse om exploatering med dverlételse av mark inom
Skarpnécksgard 1 _1 med Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB.
Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarrdden Karin Wanngard, Jan Valeskog, Emilia
Bjuggren och Kadir Kasirga (alla S) och borgarradet Clara Lindblom (V)
enligt foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.



1. Thuvudsak godkénna 6verenskommelsen
2. Auvslé planeringen for den privata férskolan
3. Dérutover anfora foljande

Projektet &r i stora delar positivt. Det foreslds en lekpark och att en ny skolgérd
uppfors vid en skola som tidigare saknat gérd, parallellt med att markanvisningar for
bostédder ges till flera mindre byggbolag, som vid denna vil utvalda plats forvéntas
bygga en betydande andel hyresritter.

Dock ser vi inte behov av ytterligare en privat forskola, d& det redan i nuldget finns
14 kommunala och 22 privata avdelningar i Skarpnéck. Dessutom har flera av de
privata forskolorna sténdigt lediga platser och anviands som garantiforskolor, s nagot
egentligt behov av eller tryck pé fler privata forskolor finns ddrmed inte i omrédet.

Diremot har det linge planerats for en ny kommunal forskola pa andra sidan
skogen mot Horisontvédgen for att ersitta tva slitna forskolor i bottenplan, som
drabbats av mycket vattenskador.

P& grund av den planerade privata forskolan vid Gamla Tyresovagen vill emellertid
stadsdelsforvaltningen nu ldmna sin planering, dé det saknas underlag for ytterligare
en forskola. Detta innebdr att planeringen av den privata forskolan i detta drende slar
undan benen for planeringen av en ny kommunal forskola, utan hénsyn till att det
redan idag finns en majoritet privata forskoleavdelningar i Skarpnéack.

Nér markanvisningen beslutades ar 2017 fick ndmnden i beslutsunderlaget
information om att exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret samrétt med
stadsdelsforvaltningen, som da uttryckt ett behov av en mindre forskola inom
projektet.

Niér det nu visar sig att detta behov inte ldngre finns bor den privata forskolan utga.
Vi vill istéllet att stadsdelsforvaltningen ska ges forutséttningar att dterta planerna pa
att bygga en ny kommunal forskola. Pa sé sétt gor staden det mojligt att dstadkomma
bittre lokaler for forskolebarnen nér de tva slitna forskolorna kan lamnas till forman
for en kommunal forskola med moderna larmiljoer.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
fastigheten Skarpnécks Gard 1:1, projekt Gamla Tyresovagen, till en
investeringsutgift om 161,2 mnkr, investeringsinkomst om 9 mnkr och
en forsdljningsinkomst om 167,4 mnkr.

2. Utgifterna for r 2022 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2023.

3. Forsdljning av mark inom Skarpnicks Gérd 1:1 med en preliminér
kopeskilling om cirka 167,4 mnkr godkdnns och exploateringsndmnden
medges rétt att triffa 6verenskommelse om exploatering i enlighet med
bilaga till utldtandet.



Stockholm den 9 februari 2022

Pa kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo

Reservation anfordes av Karin Wanngard, Jan Valeskog och Emilia Bjuggren
(alla S) och Clara Lindblom och Rashid Mohammed (bada V) med hinvisning
till Socialdemokraternas och Vinsterpartiets gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hinvisning till
Socialdemokraternas och Vinsterpartiets gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Projektet Gamla Tyresdvagen avser genomforande av detaljplan Del av
fastigheten Skarpnédcks Gérd 1:1 m.fl. vid sddra delen av Gamla Tyresdvéigen
(Dp 2017-01740-54). Planomrédet ligger vid Skevrodrets skog intill Gamla
Tyresovagen i Skarpnicks géard. Detaljplaneforslaget mojliggor cirka 475
bostider, en forskola med fyra avdelningar samt lokaler for service och handel.
Detaljplanen syftar ocksa till att utveckla Skevrodrets skog till en allmén park.

Exploateringsndmnden beslutade ar 2017 om markanvisningar till Skanska
Mark och Exploatering Nya Hem AB, Magnolia Holding 4 AB (dotterbolag
till Magnolia Bostad AB), Linfast AB, L&L Riksby Fastigheter AB, Active
Fastighet Norden AB samt Wiéstbygg Projektutveckling AB.

Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB avser att frikdpa mark och
uppfora cirka 170 bostadsrittsligenheter. Ovriga bolag avser att uppfora
hyresrétter pd mark som uppléts med tomtritt. Wéstbygg Projektutveckling
AB avser édven att uppfora en forskola med fyra avdelningar samt en
tillhorande forskolegard.

Exploateringsndmndens sammanlagda investeringsutgifter berdknas uppgéa
till cirka 161,2 miljoner kronor och inkomsterna till cirka 9 miljoner kronor.
Forséljningsinkomsten berdknas uppga till 167,4 miljoner kronor och
reavinsten till 165,1 miljoner kronor. Lonsamhetskalkylen enligt
nuvirdesmetoden redovisar ett positivt nettonuvéirde om 47 miljoner kronor.
Tackningsgraden berdknas uppga till 120 procent.

Némnden har hemstillt drendet till kommunfullmiktige for beslut av tva
skil, investeringsutgifterna dverstiger 50 miljoner kronor och
forsdljningsinkomsterna overstiger 90 miljoner kronor, i enlighet med stadens
investeringsregler och exploateringsndamndens reglemente.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 26 augusti 2021
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomfoérandet av
exploatering inom Skarpnicks gérd 1:1 omfattande
investeringsutgifter om 161,2 mnkr och investeringsinkomster om 9
mnkr samt foreslar att kommunfullmiktige godkénner genomférandet



och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forséljning av mark
inom Skarpnécks gérd 1:1 till Skanska Mark och Exploatering Nya
Hem AB med en forséljningsinkomst om cirka 167,4 mnkr samt
foreslar att kommunfullmiktige godkdnner forsdljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
triffa erforderliga avtal.

Reservation anfordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S) och Jonathan Metzger
m.fl. (V) enligt foljande.

1. Attihuvudsak godkénna dverenskommelsen.
2. Att avstyrka planeringen for den privata forskolan.
3. Att dérutover anfora foljande:

Projektet 4r 1 stora delar mycket positivt med lekpark, skolgérd till skola som
tidigare inte haft ndgon skolgérd samt dverviagande del hyresritter. Detta ar
en bra plats att bygga bostdder pa och det ar ocksa utmairkt att
markanvisningar ges till flera och mindre byggbolag.

Dock ser vi inte behov av ytterligare en privat forskola, da det redan i
nulédget finns 14 kommunala och 22 privata avdelningar i Skarpnéck. Flera av
de privata forskolorna har stindigt lediga platser och anvinds som
garantiforskolor, sa nagot egentligt behov av eller tryck pa fler privata finns
inte. Daremot har det ldnge planerats for en ny kommunal forskola pa andra
sidan skogen mot Horisontvigen for att ersétta tv4 slitna forskolor i
bottenplan, som drabbats av mycket vattenskador.

P& grund av den planerade privata forskolan vid Gamla Tyresdvagen vill
emellertid stadsdelsforvaltningen nu ldmna sin planering, da det saknas
underlag for ytterligare en forskola. Detta innebér att planeringen av den
privata forskolan i detta drende tringer undan planeringen for en ny
kommunal forskola, trots att det redan finns en kraftig majoritet av privata
forskoleavdelningar i Skarpnéck.

Néar markanvisningen beslutades ar 2017 fick ndmnden i beslutsunderlaget
information om att exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret samratt
med stadsdelsforvaltningen som uttryckt ett behov av en mindre forskola
inom projektet. Nér det nu visar sig att detta behov inte ldngre finns bér den
privata forskolan utga.



Vi vill istdllet att stadsdelsforvaltningen ska ges forutséttningar att aterta
planerna pa att bygga en ny kommunal forskola, 1dmna de tva slitna
forskolorna och erbjuda forédldrar béttre mdojligheter att vélja kommunal
forskola an idag.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 11 juni 2021 har i
huvudsak féljande lydelse.

Sammanfattning

Projektet ligger vid Skevrodrets skog invid s6dra delen av Gamla Tyresovigen
och norr om Flygledargatan i Skarpnédcks gard och mojliggor for ca 475 bostdder och
en forskola. Utvecklingsomradet dr en del av programmet for Bagarmossen och
Skarpnick dér omradet pekats ut for bostadsutveckling.

I projektet ingér dven uppgradering och utveckling av Gamla Tyresovégen,
Flygledargatan och Skevrodrets skog. Skevrodrets skog utvecklas med omraden for
bade rekreation och lek.

Lonsambhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar positivt
nettonuvirde om 47 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas
till cirka 161,2 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berédknas uppga till 120 procent. Utgifterna avser frimst ombyggnation av Gamla
Tyresovagen och Flygledargatan samt investeringar i parkmark. Darutdver
inkluderas dven utgifter for bland annat en ny busshallplats, dagvattenhantering och
ledningsarbeten.

Inkomsterna beréknas till ca 9 mnkr, varav huvuddelen utgdrs av vidarefakturering
av utgifter for del av ledningsarbeten.

Forsaljningsinkomster berdknas till 167,4 mnkr. Expertradet har godként drendet
2017-03-02.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret ser positivt pa projektet som bidrar med bostider, lokaler och forskola i
Skarpnéck. Inslaget av bostadsrétter i projektet bidrar till en 6kad méngfald i
stadsdelen och utgor en viktig forsdljningsinkomst for staden som mojliggor de
investeringar i allmén platsmark som projektet innebér. De investeringar som gors i
allmén platsmark bedoms exempelvis forbattra trafiksituationen langs Gamla
Tyres6vigen. Vidare utvecklas nya strék och platser inom Skevrodrets skog.

Bakgrund till 6verenskommelsen

I programmet f6r Bagarmossen och Skarpnéck pekas Skevrodrets skog invid
Gamla Tyresovéigen ut som en mojlig plats for bebyggelse. I programforslaget
foreslogs cirka 450 lagenheter och plats for en forskola p4 omradet invid Gamla
Tyresoviagen. Gamla Tyresovégen ér efter Bergholmsbacken den andra storre
planeringsetappen inom planprogrammet.



Projektet avser nybyggnation av cirka 475 bostider, varav 305 1 hyresratt och 170
1 bostadsrétt. Lokaler for centrumidndamal méjliggdrs for del av bottenvéningarna.
Projektet innehéller &ven nybyggnation av en privat friliggande forskola med fyra
avdelningar samt planldggning av skolgard till forman for den fristdende
grundskoleverksamheten inom tomtréttsfastigheten Flygeleven 2.

Gamla Tyresdvédgen och Flygledargatan uppgraderas for gdende och cyklister.
Vidare utvecklas d&ven Skevrodrets skog med omraden for bade rekreation och lek.
Nya entréer anordnas till parken som ocksa utvecklas med en ny lekplats. Det
befintliga kérret i skogen utvecklas for att géra ytorna mer tillgingliga.

Projektet syftar till att frimja en levande stadsmiljo och gynna en méngfald av
upplatelseformer. Projektet &r ocksa en del i att koppla samman stadens delar och
stimulera konkurrensen pa byggmarknaden genom att mindre aktdrer ges mojlighet
att delta 1 byggandet av Stockholm.

Staden dger marken inom planomradet. Del av fastigheterna Skarpnécks gard 1:1,
Skondal 3:1 och Rotorbladet 1 berdrs av planforslaget. Rotorbladet 1 r upplaten
med tomtrétt.

Flera utredningar har genomforts inom ramen for detaljplanearbetet. Bland annat
har en trafik PM, naturvirdesinventering, fladdermusinventering,
dagvattenutredning, barnkonsekvensanalys och markmiljéundersokning genomforts
av staden. Dérutover har byggaktorerna genomfort utredningar som berdr den
blivande kvartersmarken.

Inom tomtréttsfastigheten Flygeleven 2 finns den fristdende grundskolan
Filosofiska i Skarpnick. Skolan har i dagsléget ingen planlagd skolgardsyta. Istéllet
nyttjar skoleleverna den intilliggande skogen som skolgard. I planforslaget foreslés
cirka 925 kvm av skogen planldggas for skolgardsandamal. Denna mark avses bli
upplaten med arrende till tomtréittshavaren for Flygeleven 2. Tomtréttshavaren
kommer &dven att komplettera detta med ytterligare skolgérdsyta inom den egna
tomtrattsfastigheten. Pé detta sitt sdkras en mer langsiktig tillgang till skolgard.

Under samtliga gardar inryms garage for boendeparkering. Grona parkeringstal
och mobilitetsatgérder tillimpas och parkeringstalet for de olika kvarteren varierar
mellan 0,4-0,5 parkeringsplatser per bostad.

Arbetet med genomforandet av detaljplanen berdknas starta varen 2022 och
uppskattningsvis paga till &r 2026. Byggstart for bostdderna planeras till rsskiftet
2023/2024 och inflyttning berdknas ske under 2026.

Tidigare 6verenskommelser
Stadsbyggnadsndmnden antog 2016-10-27 programmet fér Bagarmossen och
Skarpnéck.

Exploateringsndmnden beslutade 2017-11-09 om inriktningsbeslut och
markanvisning till Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB (nedan Skanska),
Magnolia Holding 4 AB (dotterbolag inom Magnolia Bostad AB), Linfast AB (nedan
Linfast), L&L Riksby Fastigheter AB (nedan L&L Riksby Fastigheter), Active
Fastighet Norden AB (nedan Active Fastighet) samt Wéstbygg Projektutveckling AB
(nedan Wistbygg).



Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for detaljplanelaggning 2017-
12-14.
Stadsbyggnadsndmnden har godként detaljplanen 2020-12-10.

Overenskommelse om exploatering
Exploateringskontoret har upprittat verenskommelse om exploatering med
overlitelse av mark med Skanska. Overenskommelse om exploatering med
tomtréttsupplatelse har tecknats med Magnolia Projekt 5751 AB (dotterbolag inom
Magnolia Bostad AB) och Wistbygg. For Wistbygg inkluderas férutom bostader
dven byggnation av en privat friliggande forskola. Férskolan och bostdderna ar
lokaliserade pa tva separata fastigheter. For Linfast, L&L Riksby Fastigheter och
Active Fastighet tecknas en gemensam dverenskommelse om exploatering med
tomtréttsupplatelse. Samtliga dverenskommelser stimmer till storsta del dverens med
sedvanligt innehall for dessa typer av avtal.

Expertradet har godként drendena enligt nedan.

Upplitelse | Datum for Diarienr
expertradet
Bostdader och | Forsdljning | 2017-03-02 E2015-02508
lokaler 1
bottenvaning
Lokaler i Tomfratt 2020-06-26 E2020-01689
bottenvaning
Skolgard Arrende Hanteras ej i E2019-04639
expertradet

Ekonomiska konsekvenser for staden

I detta drende uppgar investeringen till 161,2 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige d& investeringen 6verstiger 50
mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da forsiljningen dverstiger 90
mnkr.
Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Loénsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden tar hénsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intikter.
Loénsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvérde om 47 mnkr motsvarande 138 tkr/ekvivalent ldgenhet].



Marken kommer att upplatas med tomtrétt i tre bostadskvarter samt for forskolan
och sdljas i ett kvarter. Exploateringsgraden uppgér till 2,44.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca 161,2 mnkr, varav
12,4 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
frimst ombyggnation av Gamla Tyresdvédgen och Flygledargatan inklusive byggnation
av en cirkulationsplats, nybyggnation av en lokalgata samt investeringar i parkmark.
Dirutdver inkluderas dven utgifter for bland annat en ny busshallplats,
dagvattenhantering och ledningsarbeten.

Inkomsterna beréknas till ca 9 mnkr, varav huvuddelen utgors av vidarefakturering
av utgifter for del av ledningsarbeten. Forsdljningsinkomster som avser dverlatelse av
mark till Skanska berdknas till 167,4 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 165,1
mnkr.

Byggaktoren stir for VA-anslutning i de fall staden dverlater mark. Nar mark uppléts
med tomtrétt star staden for en VA-anslutning per kvarter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 394 tkr i
fast prisniva. Detta 4r i linje med projekt i liknande omfattning. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inkl.
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 120 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 161,2 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 9 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas
bli enligt nedanstiende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 | 2021|2022 | 2023 | 2024 | Senare Totalt
Utgifter mkl. forvarv (-) -124| -3,0| -2,5| -53,0|-51,2 -39.0 -161,2
Inkomster (exkl. forsaljning) 00| 00| 00 1.7 0,0 7.4 9.0
Nettoutgift (-) /-inkomst -12,4| -3,0| -2,5| -51.4|-51.2 -31,7 -152,2
Forsaljningsinkomst 00| 00| 00]|1674 0,0 0.0 1674

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2021. Behov av medel for dren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péaverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende tabell.
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Budgetkonsekvenser

Drift

Kom-

Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExplN
Lopande intakter/kostnader 0.0 0.1 0.9 1.6 1.6 max

1.6
Internranta 0.0 0.0 00| -01( -0.1 max -

0,8
Avskrivningar 0.0 0.0 00| 0,0 00 max - | ar 2027

37
Reavinster/forluster 0.0 001651 00| 0.0 0.0 totalt

165.1

Summa resultatpaverkan nimnd 0.0 0.1 | 166,0 1.5 1.5

Resultatpiverkan TRN+SDN
0.0 00| -04| -06| -0,6| mellan-

) 0.6 och -
Driftskostnader TRN+SDN 0.8
. 0.0 0.0 00| 00| 00| melan0
Underhallskostnader trafikndmnden i i i i och -0.7
Summa resultatpiverkan 0.0 0,0 04| -0,6| -0.6
TRN+SDN

De beriknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomférandet uppga till ca 1,5
mnkr. Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beréknas uppga till ca 4,5 mnkr det forsta aret och minskar darefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgilder beréknas till ca 1,6 mnkr per ar.
Reavinsten berdknas uppga till 165,1 mnkr.

Ekonomiska osdkerheter

Det finns risk att markpriset vid 6verlatelse av mark &ndras fram till
tilltrddesdagen. Detta kan ddrmed paverka forséljningsinkomsterna i projektet.

Om detaljplanen 6verklagas och tidplanen flyttas fram kommer de totala utgifterna
i projektet att 6ka pa grund av indexering. Detta giller &ven om nagot oftrutsett sker
som paverkar projektet eller projektets tidplan.
Projektets tdckningsgrad dr godtagbar, men kan péverkas av fordndringar av projektets
forutséttningar. Ett riskpéslag ingér i de kalkylerade utgifterna for projektet som tar
hojd for oforutsedda och osidkra utgifter under projektets genomforande.

Slutsats-ekonomi
Det foreligger en del osdkerheter som kan paverka kalkylen, men projektet ar lonsamt

for staden och ekonomin beddms vara godtagbar.

Hur projektet uppfyller stadens bostadsmal
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Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument. Projektet bidrar till att uppfylla del
av stadens mal géllande bostadsbebyggelse.

Den aktuella exploateringen avser 305 ldgenheter i hyresrétt samt 170 ldgenheter i
bostadsritt. Detta kan stillas i relation till att det i stadsdelen Skarpnécks gard i dag
(siffror fran 2020) finns 1 486 ldgenheter i hyresritt, 2 512 bostdder i bostadsritt samt
650 bostdder med dganderitt (Hamtat fran skarpnacks-gard.pdf (start.stockholm)
2021-06-02).

Projektet stimmer vidare 6verens med stadens méal om att markanvisa 10 000
lagenheter under 2021, markanvisa 5 000 hyresratter och mangfald av
upplatelseformer. Projektet kopplar 4ven samman stadens delar, Skarpnéck och Norra
Skondal.

Lokaler

En privat friliggande forskola med fyra avdelningar planeras inom planomradet.
Lokaler for centrumindamal ska finnas i tva av bostadskvarteren. I de tva ovriga

bostadskvarteren mojliggdr detaljplanen for lokaler.

Skarpnicks stadsdelsforvaltning har meddelat att det inte finns ndgot behov av

bostéder enligt LSS.

Miljé

De miljokonsekvenser som har utretts ar buller, dagvatten- och skyfallshantering,
naturvérden inklusive inventering av groddjur och fladdermdss samt forekomst av
markféroreningar.

Dagvatten hanteras enligt stadens riktlinjer. Skyfallsrisker har setts 6ver och det
bedoms inte foreligga nagon risk att befintlig bebyggelse efter exploateringen ges
forsamrade forutsittningar vid skyfall.

Planforslaget kommer att paverka befintliga naturvirden, men kommande
bebyggelse har placerats for att minska paverkan och i storsta mojliga man bibehalla
naturvdrdena. Viss avverkning av skyddsvérda trad kommer att ske, men dven detta
begrénsas i och med byggnadernas placering. Vissa trdd pa kvartersmark skyddas i
detaljplanen.

Kompensation for ianspraktagen gréonyta

Kompensation for ianspréktagen gronyta kommer att genomforas genom
fristdllande av ekar, rojning av sly kring de berdrda ekarna samt nyplantering av ekar.
Utdver ovan ndmnda gronkompensationsatgdrder genomfors inom ramen for
exploateringsprojektet ocksa andra investeringar i Skevrodrets skog, exempelvis
anldggandet av en lekplats och utveckling av kérret.

Energihushallning
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Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom respektive fastighet
uppfylla krav samt efterstrava mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for
miljo “Hallbar energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55
kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015 ”Héllbar
energianvandning”.

Tillgéinglighet

Marken inom planomradet dr delvis kuperad. Nar skogsomradet utvecklas med
parkviégar tillgdngliggors omrédet och de huvudsakliga géngstrdken utfors med
tillgénglig marklutning. P& grund av den befintliga topografin i parkomréadet kan inte
samtliga parkvagar goras tillgidngliga.

Bostadskvarteren har utformats med utgangspunkt frén stadens krav om
tillgénglighet géllande angoring och parkering for rorelsehindrade. I vissa fall ar
angoring och parkering for rorelsehindrade inte mdjligt inom 10 meter frén entré och
dé uppnas detta inom 25 meter istéillet.

Paverkan pa barn

En integrerad barnkonsekvensanalys har genomforts. Barn kommer att paverkas av
detaljplanens genomf6rande.

Planléggning av skolgard till f6rmén for befintlig grundskola inom fastigheten
Flygeleven 2 planeras for att sdkra en langsiktig tillgang till skolgard for eleverna.
Vidare planeras en ny privat fristdende forskola med fyra avdelningar inom
planomradet.

Skevrodrets skog utvecklas med en lekplats i skogsmiljon. Lekplatsen ska kunna
anvéndas aret runt och skogens befintliga kvaliteter nyttjas genom att utforma
lekplatsen som en naturlekplats. Aven kiirret i nirheten av den planerade lekplatsen
gors mer tillgéngligt.

De planerade atgirderna lings Gamla Tyresovidgen sd som ombyggnad av
fyrvagskorning till cirkulationsplats samt stopphéllplats for buss antas innebéra en
bittre hastighetsefterlevnad pé gatan. I den integrerade barnkonsekvensanalysen
framkom att Gamla Tyresovédgen kan upplevas som osdker trafiksdkerhetsméssigt pa
grund av hoga hastigheter. Det bedoms dérfor positivt ur barnperspektivet att
hastighetsefterlevnaden vintas 6ka med den foreslagna ombyggnationen.

Jamstdlldhet

Genomforande av detaljplanen beddms exempelvis 6ka tryggheten i omradet
genom de motesplatser som tillskapas, forbéttrade géng- och cykelstrak och
forutséttningar for lokal handel. Bebyggelsen bidrar vidare till fler ménniskor i rorelse
vilket kan 6ka kénslan av trygghet.

I barnkonsekvensanalysen framgar ocksé att barn och unga upplever de allménna
ytorna som jamstéllda.

Konstndrlig utsmyckning
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I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens produktionskostnad avsittas till
offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt har
medel avsatts for konstinvesteringar. En gemensam konstsatsning planeras
tillsammans med projektet Bergholmsbacken. Lamplig placering och utformning av
konst kommer att utredas vidare tillsammans med Stockholm Konst. Den éversiktliga
planeringen har paborjats.

Genomforandefragor
Tidplan

Projektet har tagit fram en prelimindr och dversiktlig genomforandeplanering. Vid
behov kan tidplanen komma att revideras.

Inledningsvis utfors rojning av skog for den blivande lokalgatan. Detta forvintas
kunna ske varen 2022. Dérefter planeras ledningsarbeten och anldggande av parkvégar
under hdsten 2022. Gamla Tyresoviagen och Flygledargatan byggs dérefter om under
2023.

Bolagen planerar sin byggstart till vintern 2023/2024 och forsta inflyttning beddms
till ar 2026. Bolagen kan tilltrdda sina fastigheter efter att staden utfort nddvéndiga
arbeten pa Gamla Tyresévagen och Flygledargatan.

Nir bolagen borjar fardigstilla sina byggnationer kommer staden att utfora
finplanering av gator och parkvagar samt andra mindre arbeten sdsom tridplantering.

Risker och osdkerheter
Ett antal olika risker har identifierats och nedan lyfts de som bedéms ha storst
paverkan péa projektet.

e Tidplan
Det finns flera beroenden i tidplanen. Det ar darfor viktigt att bevaka denna
16pande och informera samtliga berérda om foréndringar eller forseningar sker.
e Samordning
For att minimera stdrningarna i trafiknitet och kringboende ar det viktigt med
samordning mellan de parter som ska utfora arbeten i exploateringsomradet.
Samordning &r dven viktigt mellan byggaktdrerna eftersom tilltréde till kvarteren
planeras vid samma tidpunkt. Samordning kravs ocksa mellan arbeten pa kvartersmark
och allmén platsmark.
e Sulfidberg
Sulfidberg forekommer i omradet och sérskild masshantering krévs vilket kan vara
forknippat med hoga kostnader. Enligt utredningar under hosten 2020 anses inte
sulfidberget fa nagra storre kostnader for fastighetsdgarna att bygga pa
kvartersmarken.

Kommunikation
Under planprocessen har utbyggnadsforslaget diskuterats med stadsdelsforvaltningen.
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Skarpnécks stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av bostader
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller
Socialtjanstlagen i projektet. De har ocksé meddelat att vard- och omsorgsboende inte
heller dr aktuellt inom omradet.

Skarpnicks stadsdelsforvaltning ar informerad om att en privat forskola planeras
inom projektet.

Trafikndmnden péverkas av detta projekt eftersom gator byggs om och en ny
lokalgata byggs. Aven Skarpnicks och Farsta stadsdelsforvaltning paverkas av
forslaget.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har avstdmning skett med
stadsledningskontoret 2021-05-31.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret bedomer att projektet har goda forutsittningar att ge ett valbehovligt tillskott
av bostéder i Skarpnéck och ocksa uppfylla flera av stadens mal. Utbyggnadsforslaget
ar i linje med intentionerna i programmet for Bagarmossen och Skarpnick och bidrar
till en utveckling av omradet och den allménna platsen. De investeringar som gors i
allmén platsmark beddms exempelvis forbattra trafiksituationen lings Gamla
Tyresovigen. Vidare utvecklas nya strék och platser inom Skevrodrets skog.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 10 januari 2022 har i
huvudsak féljande lydelse.

Det langsiktiga malet for bostadsbyggandet i Stockholms stad ar att 140 000 bostader
ska byggas aren 2010-2030, varav 70 000 bostader dren 2019-2025.

Stadsledningskontoret ser positivt pd projektet Gamla Tyresdvégen som tillfor
cirka 475 bostéder i Skapnicks gérd och bidrar till stadens 6vergripande bostadsmal
och till bostadsatagandet i 2013 érs Stockholmsforhandling. Projektet utgor en del av
genomforandet av programmet for Bagarmossen-Skarpnick.

Stadsledningskontoret anser att projektet i detta skede uppvisar godtagbara
ekonomiska forutséttningar. Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden redovisar ett
nettonuvérde om 47 miljoner kronor. Dartill kommer redan nedlagda utgifter om 12,4
miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 120 procent.
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Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsndmnden medges rétt att
genomfora exploatering inom fastigheten Skarpnécks gérd 1:1, projekt Gamla
Tyresovagen, till en investeringsutgift om 161,2 mnkr, investeringsinkomst om 9 mnkr
och en forsédljningsinkomst om 167,4 mnkr. Utgifterna for ar 2022 ska rymmas inom
ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
2023. Forsiljning av mark inom Skarpnécks gard 1:1 med en preliminér kopeskilling
om cirka 167,4 mnkr godkdnns och exploateringsnimnden medges ritt att triffa
overenskommelse om exploatering i enlighet med bilaga 1.
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