vy

L

Stockholms
stad

ha 4

Utlatande Rotel | (Dnr KS 2024/783)

Genomfdrandebeslut for projekt Stora Skondal etapp
2A Exploateringsavtal med markforvarv for skol- och
garageandamal inom fastigheten Skondal 1:26 i
Skdndal med Stora Skdondal Framtidsutveckling AB
med flera

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Exploateringsnamnden medges ratt att genomféra exploatering inom
fastigheterna Skondal 1:8, Skondal 1:26, Kollekten 1, Skéndal 1:14, till en
projektutgift om 74,8 miljoner kronor och en projektinkomst om 72,5
miljoner, genomforandebeslut for projekt Stora Skondal etapp 2A, och att
traffa exploateringsavtal och éverenskommelser om exploatering enligt
bilagorna 1 - 4 till utldtandet.

2. Utgifterna for ar 2024 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2025.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Projektet Stora Skdndal etapp 2A avser genomférande av detaljplan for del av
Skondal 1:8, Skondal 1:26, Kollekten 1 och Skdndal 1:14 i stadsdelen Skondal (Dp
2019-09138). Forslag till detaljplan har hemstéllts till kommunfullmaktige for
antagande. Projektet utgor del av utbyggnaden enligt programmet fér Stora Skondal
och avser i huvudsak mark som &gs av Stiftelsen Stora Skéndal.

Detaljplanen for etapp 2A, utgér den andra etappen i utbyggnaden av programmet,
och medger en utbyggnad omfattande cirka 1 750 bostader samt lokaler for handel
och service, en grundskola med idrottssal och garage. Exploateringsndmnden har
tillsammans med berdrda byggaktorer tagit fram avtal som reglerar genomforandet av
etappen.

Med Stora Skondal Framtidsutveckling AB, Stiftelsen Stora Skéndal och Stora
Skondal Bygg AB tecknas ett exploateringsavtal (bilaga 3) som bland annat reglerar
stadens forvarv av mark for skolandamal och att bolagen ska bekosta och utfora
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utbyggnad av allman plats och senare dverlamna den till staden. Enligt avtalet ska
staden bygga ut en forsta etapp av Skéndalvagen inom ramen for projektet och
bolagen bidra till finansieringen genom ett exploateringsbidrag.

Med Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) tecknas en éverenskommelse om
exploatering med tomtréattsupplatelse (bilaga 1). SISAB avser att uppféra en skola for
cirka 900 elever med tillhérande idrottssal. Med Stockholms Stads Parkerings AB
tecknas 6verenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse (bilaga 2).
Stockholms Stads Parkerings AB avser att uppfora ett garage som ska tillgodose
parkeringsbehov dels for skolan med idrottssal och dels for omgivande bebyggelse
genom parkeringskdp. Med Forvaltnings AB Storskogen, ett helégt dotterbolag till
Malmegards Fastighets AB, som ager och avser att utveckla fastigheten Skéndal 1:14,
tecknas ett exploateringsavtal (bilaga 4) som reglerar att bolaget ska bidra till
utbyggnad av Skdndalsvagen samt bekosta cirka 3 procent av stadens arbete i
projektet liksom 3 procent av kostnader for nedlagt arbete i projektet och utbyggnad
av allmén plats.

Projektutgifterna for Stora Skondal etapp 2A beréknas uppga till cirka 74,8 miljoner
kronor, projektinkomsterna till cirka 37,6 miljoner kronor och utgdérs i huvudsak av
exploateringsbidrag, varav 23,6 miljoner kronor avser icke offentliga bidrag.
Lonsamhetskalkylen redovisar ett positivt nettonuvarde om 5 miljoner kronor och
tackningsgraden beraknas uppga till 100 procent.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa utvecklingen av Stora Skondal som innebar ett
valkommet tillskott av bostader och arbetsplatser i ett attraktivt lage. Projektet bidrar
till stadens 6vergripande bostadsmal, till stadens atagande inom 2013 ars
Stockholmsforhandling och till malet om fler arbetsplatser i stadens sodra delar.

Foredragande borgarradets synpunkter

Det ar gladjande att det i Stora Skondal kommer att byggas en tét och gron stadsdel
med fokus pa social och ekologisk hallbarhet. Projektet omfattar totalt cirka 4 500
nya bostader och nya verksamheter med cirka 1 000 arbetsplatser och service. Det
kommer &ven byggas nya skolor, forskolor, idrottshall, parker, strak och torg
samtidigt som vardefull natur och kulturmiljéer bevaras och blir en del i den framtida
stadsmiljon. Omradet far ocksa ett flertal kopplingar som knyter ihop det med sin
omgivning.

Jag valkomnar att etapp 2A nu gar vidare till genomforandebeslut. Etappen omfattar
cirka 1 750 bostader och lokaler for handel och service, en ny kommunal grundskola
med idrottssal och ett garage. De flesta av de nya bostdderna kommer att bli

2 (30)



hyresratter. Bostaderna &r av varierad storlek och karaktér, bland annat byggs
boenden for studenter och seniorer samt LSS-, kollektiv- och trygghetsboenden. Den
nuvarande Thorsten Levenstams vag kommer att byggas om och bli huvudgata i form
av en rundslinga med tva utfarter mot Skondalsvagen. Tva nya parker och ett flertal
nya parkstrak ingar ocksa i etappen. Uthyggnaden av etappen kommer att 6ka
tillgangligheten for allmanheten, trivseln och sékerheten i omradet.

Det dr bra att projektet uppvisar en ekonomi i balans, bland annat eftersom staden
tagit fram en mer kostnadseffektiv I6sning for idrottshallen och garaget.

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse inom Skéndal
1:26 med Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB), dnr KS 2024/783-1.2

2. Overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse inom Skéndal
1:26 med Stockholm Stads Parkerings AB, dnr KS 2024/783-1.7

3. Exploateringsavtal for Etapp 2A, Kollekten 1, Skéndal 1:8 och Skéndal 1:26
inom Stora Skondal med Stiftelsen Stora Skondal med flera, dnr KS 2024/783-
1.3

4. Exploateringsavtal inom del av detaljplan for etapp 2A med Forvaltnings AB
Storskogen, dnr KS 2024/783-1.4

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 11 september 2024

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Att hemstéllan fran exploateringsnamnden avslas
2. Darutover anfora foljande:

Projektet Stora Skondal ar ett av Stockholms stads storsta nybyggnadsprojekt. Totalt
foreslas 4 500 bostader och 1 000 arbetsplatser pa mark som idag bestar av bade
natur- och rekreationsomraden samt bostader och vardhem. Den lokala opinionen har,
avseende just denna etapp, sarskilt vant sig mot de punkthus som skapar skuggor och
ger insyn i omkringliggande fastigheter. Stadens ointresse for att lyssna pa de boende
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vid fortatningar ar sarskilt allvarligt i ett omrade som Skondal, som haller pa att helt
forandras, och de som bor dér ser med chock pa hur deras en gang trivsamma och
lugna forort byggs om till tat stad. Férutom att manga boende ar emot denna stora
utbyggnad, &r stadsdelen olamplig att fortatas i den utstrackning som nu sker dven
med hansyn till kollektivtrafiken. Den skéts enbart av bussar och det finns fa linjer att
valja pa. Skondal blir, om exploateringen fortsatter, den storsta fororten utan
sparbunden trafik.

Sverigedemokraternas vision &r att skapa fler tradgardsstader i Stockholm genom
blandad bebyggelse i form av villor, radhus och mindre flerbostadshus i centrum.
Med inspiration fran egnahemsrorelsen bor staden arbeta med tomtrétter och
typritningar som mojliggor for barnfamiljer att hyra sin tomtmark och sjélva, eller
med hjalp av entreprendrer, bekosta nybyggnationen. Det liggande forslaget for Stora
Skondal &r narmast att likna vid ett otrivsamt miljonprogramsomrade som riskerar att
forslumma Soderort.

Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) enligt foljande.

Kristdemokraterna ser i grunden optimistiskt pa den omfattande utvecklingen av
Stora Skondal. Vi noterar daremot att tackningsgraden ar relativt 1ag sett till
projektets storlek och dit tillnérande risker. Vi efterfragar darfor ett stringent fokus pa
konstadseffektivitet och budgethallsamhet avseende stadens ataganden i projektet.

Parallellt behover transportbehovet for de framtida skondalsborna sakerstallas genom
fullgoda parkeringstal. Med en storre nérhet till arbetskluster och handelsplatser i
Huddinge och Tyreso dn Stockholm City ar sannolikheten stor att de nyinflyttades
vardag kommer utspela sig utanfor det citycentrerade kollektivtrafiknat som ett Iagt
parkeringstal annars ofta kan motiveras av.
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Arendet

Projektet Stora Skondal etapp 2A avser genomférande av detaljplan for del av
Skondal 1:8, Skéndal 1:26, Kollekten 1 och Skdndal 1:14 i stadsdelen Skondal (Dp
2019-09138). Forslag till detaljplan godkéndes av stadsbyggnadsnamnden 23 maj
2024 och har hemstéllts till kommunfullméktige for antagande.

Projektet utgor del av utbyggnaden enligt programmet for Stora Skondal som
beslutades av stadsbyggnadsnamnden ar 2019. Utvecklingen avser i huvudsak mark
som &gs av Stiftelsen Stora Skondal.

Programmet som helhet omfattar bland annat utbyggnad av cirka 4 500 bostéder och
cirka 1 000 arbetsplatser, och utvecklas i sex etapper med vardera tillhérande
detaljplan. Den forsta etappen, Magnoliatomten, i den véstra delen av omradet &r
fardigstélld och den allménna platsmarken éverlamnad till staden.

Inriktningsbeslut for projektet Program for Stora Skondal beslutades av
exploateringsndmnden den 23 mars 2023. De sammanlagda projektutgifterna
beréknades uppga till 137,6 miljoner kronor, projektinkomsterna till 102,4 miljoner
kronor och tackningsgraden till 102 procent. I samband med inriktningsbeslutet
fattade n&mnden daven beslut om markanvisning for skol-, idrotts- och
parkeringsandamal till SISAB samt foravtal med Stora Skondal Framtidsutveckling
AB och Forvaltnings AB Storskogen.

Detaljplanen for etapp 2A, utgor den andra etappen i utbyggnaden av programmet,
och medger en utbyggnad omfattande cirka 1 750 bostader samt lokaler for handel
och service, en grundskola med idrottssal och garage. Den nuvarande Thorsten
Levenstams vag foreslas byggas om och bli huvudgata i form av en rundslinga med
tva utfarter mot Skondalsvagen. Tva nya parker och ett flertal nya parkstrak ingar
ocksa i etappen. Exploateringsnamnden har tillsammans med berérda byggaktor tagit
fram avtal som reglerar genomforandet av etappen.

Med Stora Skondal Framtidsutveckling AB, Stiftelsen Stora Skdndal och Stora
Skondal Bygg AB tecknas ett exploateringsavtal (bilaga 3) som bland annat reglerar
stadens forvarv av mark for skolandamal och att bolagen ska bekosta och utfora
utbyggnad av allmaén plats och senare 6verlamna den till staden. Enligt avtalet ska
staden bygga ut en forsta etapp av Skéndalvégen inom ramen for projektet och
bolagen bidra till finansieringen genom ett exploateringsbidrag om 14,85 miljoner
kronor i prisniva april 2022, vilket ska motsvara 65 procent av utbyggnadskostnaden
for den forsta utbyggnadsetappen av Skondalsvagen. Den éverenskomna
kopesumman for den mark som enligt detaljplanen ska utgora skola uppgar till 14,85
miljoner kronor i prisniva april 2022,

Med SISAB tecknas en dverenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse
(bilaga 1). SISAB avser att uppféra en skola for cirka 900 elever med tillhérande
idrottssal.
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Med Stockholms Stads Parkerings AB tecknas 6verenskommelse om exploatering
med tomtrattsupplatelse (bilaga 2). Stockholms Stads Parkerings AB avser att uppfora
ett garage med 90-100 parkeringsplatser. I ursprungsforslaget var garaget placerat
under skolbyggnaden men har av kostnadsskél arbetats om. Garaget kommer istéllet
att till storsta delen byggas som en separat volym forlagd i suterrdng under
skolgarden. Parkeringsgaraget kommer att vara belaget under skolfastigheten och
markupplatelsen sker darfor genom tredimensionell fastighetshildning.

Garaget ska tillgodose parkeringsbehov dels for skolan med idrottssal och dels for
omgivande bebyggelse genom parkeringskop. Enligt avtalet ska
exploateringsndmnden bekosta parkeringskop for tio besoksplatser i garaget
uppgaende till cirka 4,6 miljoner kronor for att tacka den framtida idrottshallens och
skolans behov. Exploateringsnamnden forbinder sig ocksa att ersatta Stockholms
Stads Parkerings AB for parkeringskop i handelse att parkeringskdp av omgivande
byggaktorer uteblir.

Med Forvaltnings AB Storskogen, ett helagt dotterbolag till Malmegards Fastighets
AB, som dger och avser att utveckla fastigheten Skondal 1:14, tecknas ett
exploateringsavtal (Bilaga 4) som reglerar att bolaget ska bidra till utbyggnad av
Skondalsvagen samt bekosta cirka 3 procent av stadens arbete i projektet liksom

3 procent av kostnader for nedlagt arbete i projektet och utbyggnad av allmén plats.

Projektutgifterna for Stora Skondal etapp 2A beraknas uppga till cirka 74,8 miljoner
kronor, varav 6,6 miljoner kronor ar redan nedlagda utgifter. Av projektutgifterna
utgdrs 0,7 miljoner kronor av utgifter som inte redovisas som en investering men som
ar direkt hanforliga till projektet. De kommer att redovisas som driftskostnader enligt
gallande rekommendationer fran radet for kommunal redovisning.
Projektinkomsterna berdknas uppga till cirka 37,6 miljoner kronor och utgors i
huvudsak av exploateringsbidrag, varav 23,6 miljoner kronor avser icke offentliga
bidrag. Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden redovisar ett positivt
nettonuvarde om 5 miljoner kronor. Tackningsgraden inklusive nedlagda nettoutgifter
beréknas uppga till 100 procent.

Exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 13 juni 2024 f6ljande.
1. Exploateringsnamnden godkanner for sin del forslag till genomférandet av
exploatering inom fastigheterna Skondal 1:8, 1:26, Kollekten 1, Skéndal 1:14
och foreslar att kommunfullméktige godkanner forslag till genomfaérande for
projekt Etapp 2A och att exploateringsndmnden medges ratt att genomfora
projektet till en projektutgift om 74,8 miljoner kronor, en projektinkomst om
37,6 miljoner kronor.

2. Exploateringsnamnden godkanner 6verenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse av mark inom fastigheten Skondal 1:26 till Skolfastigheter i
Stockholm AB.
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3. Exploateringsndmnden godkanner dverenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse av mark inom fastigheten Skondal 1:26 till Stockholms
Stads Parkerings AB.

3. Exploateringsndmnden godkanner for sin del exploateringsavtal med
markforvérv inom fastigheten Skondal 1:26 med Stiftelsen Stora Skondal, Stora
Skondal Framtidsutveckling AB, Stora Skéndal Bygg AB, Stora Skéndal tomt
3.2 AB, Stora Skondal tomt 1.1 AB, Stora Skondal tomt 1.2 AB, Stora Skondal
tomt 1.3 AB, Stora Skondal tomt 1.4 AB, Stora Skdndal tomt 2.1 AB, Stora
Skondal tomt 2.2 AB, Stora Skondal tomt 2.3 AB, Stora Skondal tomt 3.1 AB,
Stora Skondal tomt 3.4/3.5 AB, Stora Skéndal tomt 4.1 AB, Stora Skéndal tomt
4.2 AB, Stora Skondal tomt 4.3 AB och Stora Skondal tomt 4.4 AB med en
preliminar kopeskilling om cirka 14,8 miljoner kronor i prisniva 2022 04 samt
foreslar att kommunfullmaktige godkéanner exploateringsavtalet.

Reservation av Anders Edin (SD), se Reservationer m.m.
Sarskilt uttalande av Svante Linusson (C), se Reservationer m.m.
Ersattaryttrande av Aron Modig (KD), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 20 maj 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Sammanfattning

Huvudprojektet program for Stora Skdndal omfattar utbyggnad av cirka 4 500
bostader pa privat mark i Skondal som &gs av Stora Skondal Framtidsutveckling AB,
hadanefter kallad FUAB, som i sin tur dgs av Stiftelsen Stora Skondal. Fran
programmet har omradet delats upp i ett antal etapper dar framtagande av detaljplaner
paborjats. Detta beslut ror etapp 2A och utgér den andra etappen i utbyggnaden enligt
programmet. Etappen innehaller cirka 1750 bostader, skola, forskola,
parkeringsgarage och nytillkommande allman platsmark. Etappen &r den hittills
storsta inom utvecklingen pa FUABs mark och involverar forutom FUAB och
exploateringskontoret sex privata byggaktorer och tva kommunala, Skolfastigheter i
Stockholm AB och Stockholms stads Parkering AB.

Under framtagandet av programmet for omradet tecknades ett foravtal med FUAB for
att bland annat reglera utbyggnaden av allmén platsmark. | samband med att
detaljplanen for etapp 2A startade blev omfattningen av exploateringens paverkan pa
allmén platsmark samt behovet att reglera forutsattningarna for en skoltomt tydligare,
vilket foranledde att ett tillagg till foravtalet tecknades. Beslut om tillagg till foravtal
och inriktningsbeslut fattades 2023-03-23 i Exploateringsndmnden.

Exploateringskontoret ska inom ramen for etapp 2A bygga ut en forsta etapp av
Skondalsvégen som delvis finansieras via exploateringsbidrag. FUAB ska bygga ut
nytillkommande allman platsmark.
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Staden tecknar exploateringsavtal med FUAB, Stiftelsen Stora Skdndal och Stora
Skondal Bygg AB, hadanefter kallade Bolagen som bland annat reglerar stadens
forvarv av mark for skolandamal, att Bolagen ska bekosta och utfora utbyggnad av
allmén plats och senare dverlamna den till staden. Staden kommer att bygga ut en
forsta etapp av Skondalvagen inom ramen for projektet som kommer finansieras med
en del av det i foravtalet reglerade exploateringsbidraget.

Staden tecknar 6verenskommelse om exploatering for skolandamal med
Skolfastigheter i Stockholm AB, hadanefter kallad SISAB. Bolaget ska uppfora en
skola med idrottssal for ca 900 elever. Vidare tecknas éverenskommelse om
exploatering med Stockholms stads Parkerings AB, hadanefter kallad Stockholm P,
som ska uppfora ett parkeringsgarage dar parkeringsbehov for omgivande kvarter ska
tillgodoses. Marken ska upplatas med tomtratt.

Staden tecknar aven Exploateringsavtal med Forvaltnings AB Storskogen som ar ett
helagt dotterbolag till Malmegards Fastighets AB, nedan kallad MFAB, som &ger
fastigheten Skdndal 1:14 som ingar i detaljplanen for etapp 2A. Exploateringsavtalet
innebdr i korthet att bolaget ska bidra till utbyggnad av Skondalsvégen samt bekosta
ca 3 procent av stadens arbete i projektet. | avtalet alaggs dven MFAB att avtala om
att bekosta 3 procent av Bolagens kostnader for nedlagt arbete i projektet och
utbyggnad av allman plats.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar ett

positivt nettonuvarde om 5 miljoner kronor. De sammanlagda utgifterna i I6pande
prisniva beraknas till cirka 74,8 miljoner kronor. Av dessa utgér 0,7 miljoner kronor
utgifter som inte redovisas som en investering men som &r direkt hanforliga till
projektet. De utgor istéllet driftskostnader enligt gallande rekommendationer fran
radet for kommunal redovisning. Projektinkomsterna beraknas till cirka 37,6 miljoner
kronor varav 25,7 miljoner kronor som avser icke offentliga bidrag. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 100 procent.

Det finns inga forsaljningsinkomster i projektet.

Exploateringen kraver en ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer att
prévas i planprocessen.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Program for stora Skdndal

For att utveckla omradet som Stiftelsen Stora Skdndal ager och ar verksamma inom
har ett Program for Stora Skondal tagits fram. Start PM for programmet antogs i
stadsbyggnadsndmnden i februari 2015.

Programomradet stracker sig fran Skondalsvagen i vast till Flatensnaturreservat i ost
och mellan Drevviken i séder och marken kring Thorsten Levenstams Vg och
kyrkogarden i norr. Det omfattar ca 75 hektar mark och dgs av Stora Skondal
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framtidsutveckling AB och Stora Skondal Bygg AB som i sin tur &gs av Stiftelsen
Stora Skondal, héddanefter gemensamt kallade Bolagen.

Stiftelsens vardverksamhet och hdgskola samt héga natur- och kulturvérden préaglar
idag programomradet. Bolagen vill utveckla fastigheten med blandad upplatelseform;
vardverksamheter samt hyresratter och bostadsrétter.

Programmet medger en utbyggnad av totalt ca 4 500 bostader och en 6kning fran

1 000 till 2 000-3 000 arbetsplatser. Bebyggelsestrukturen i omradet kommer att
utgdras av grupper av sammansatta kvartersvolymer med varierade byggnadshéjder
som ar koncentrerade till de dstra delarna av omradet. | den véstra delen av omradet
bevaras i storre utstrackning befintlig kulturmiljo och ekologiska karnomraden.
Skogen i omradets syddstra del kommer att bevaras.

Genomforandet av programmet innebér ny- och ombyggnad av flera gator. Den
nuvarande Thorsten Levenstams vég ska byggas om i sin helhet och bli huvudgata i
form av en rundslinga med tva utfarter mot Skondalsvagen som 6vergar till Nils
Lovgrens vag i soder. En ny huvudgata ska byggas ut och ansluta till
Pepparkaksgrand som har utfart mot Sandakravagen vilket bedoms forbattra
trafiksituationen i 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 omradet &r redan utbyggd
och dverlamnad till staden.

Illustrationsplan ur Program for Stora Skéndal. Aktuell etapp markerad med lila
streckad linje.
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Ett foravtal tecknades 2017-04-11 med Stiftelsen Stora Skondal. Avtalet innebér i
korthet att bolagen ska bekosta utredningar och utbyggnad av allméan plats inom
programomradet som efter fardigstallande ska 6verlamnas till staden. For att
konkretisera de principer som angivits i foravtalet tecknades ett tillagg till avtalet
2023. | detta faststélldes ersattning for overforing av tomtmark for skol- idrott- och
parkeringsandamal, hadanefter kallad skoltomten. Vidare faststalldes
exploateringshidrag for utbyggnad av Skdndalsvagen. Ett separat avtal om
utredningskostnader for utbyggnad av Skdndalsvagen har tecknats.

| samband med beslut om tillagg till féravtal 2023 togs aven inriktningsbeslut for
programpaketet. Inriktningsbeslut fér programmet omfattar utredningskostnader for
ca 8,5 miljoner kronor. Detta &r utgifter som senare kommer att aterbetalas till staden
enligt befintligt foravtal.

Ett foravtal har &ven tecknats med Forvaltnings AB Storskogen som ar &gare till en
mindre fastighet som ska utvecklas inom programomradet.

Programstruktur

Avsikten &r att programmet ska genomforas i etapper som kopplas till sex
detaljplaner; etapp 1, 2A, 2B, 3A, 3B och 4. Exploateringskontoret har faststallt en
projektstruktur som &r kopplad till stadsbyggnadskontorets genomférande av
programmet.

Skondalsvagen ska byggas om i etapper dar den forsta, stracka B-C pa kartan nedan,
tidsméssigt kommer att sammanfalla med utbyggnaden av etapp 2A.
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Aterstéende etapper kommer att byggas ut nar Staden bedémer det vara lampligt men

mycket talar for att den norra etappen, stracka A-B pa kartan ovan kommer att byggas
ut i samband med genomfdrandet av projektet Skondals Centrum som beddms tas till

samrad under hosten 2024.

Program for stora skéndal
Huvudproijekt

Magnoliatomten

| 2A

IZBI3A

Utbyggnad av Skéndalsvagen

2015 2017 2020 2023 2026 2029 2031 2034 2037 2040

Etapp2 A

Detaljplanen medger en utbyggnad omfattande ca 1 750 bostader samt lokaler for
handel och service, en grundskola med idrottssal och garage. De flesta av de nya
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bostaderna planeras att bli hyresréatter. De nya bostadskvarteren planeras att byggas i
omradena Skogsbyn, Lévholmen och Ekbacken. Bostaderna ar av varierad storlek
och karaktar. | planférslaget foreslas bland annat boenden for studenter och seniorer
samt LSS-, kollektiv- och trygghetsboenden.

Planfdrslaget inrymmer nya allméanna platser. Den nuvarande Thorsten Levenstams
vag ska byggas om i sin helhet och bli huvudgata i form av en rundslinga med tva
utfarter mot Skondalsvagen som 6vergar till Nils Lovgrens vag i séder. Plataparken
och Lévholmsparken &r namnet pa tva nya parker som ingar i forslaget. Férutom de
tva parkerna foreslas ett flertal nya parkstrak.

Bilden visar den planerade nya bebyggelsen i etapp 2A illustrerad i vitt. Den
planerade nya grundskolan syns centralt i bilden.

Grundskolan ska byggas av SISAB. Beslut om 6verenskommelse om exploatering
med SISAB omfattas av detta tjansteutlatande. Tomten for skolan ska &dven anvandas
av Stockholm P, som i kombination med skolan ska inrymma ett garage. Inriktningen
ar att garaget ska drivas av Stockholm P och upplatas som en tredimensionell
fastighet upplaten med tomtrétt till Stockholms P. Overenskommelse om exploatering
med Stockholm P omfattas av detta tjansteutlatande.

Exploateringskontorets roll i genomforandet av detaljplanen ar att kravstélla
utformning och utbyggnad av allman plats sa att den utfors enligt stadens standard.
Exploateringskontoret ska bygga ut en del av Skdndalsvagen i anslutning till
exploateringsomradet. Exploateringskontoret ska bevaka att mobilitetsatgarderna
genomfors av omradets byggaktorer och ar garant mot Stockholm Parkering att
parkeringskopen fullféljs nagot som kontoret i sin tur séakrat upp mot Stiftelsen.

Mycket av det som berdr etapp 2A har koppling till de exploateringsavtal som ska
ingas inom ramen for etappen. For en mer ingdende beskrivning av etappen hanvisas
darfor till rubrikerna nedan som behandlar de olika avtalen.

Tidigare beslut

Start PM for Program for Stora Skdndal antogs i stadsbyggnadsndmnden i februari
2015.
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2015-10-21 togs utredningsbeslut pd delegation i som fick namnet ”Stiftelsen Stora
Skondal” och projektnummer 8002540

2017-02-09 Togs ett utredningsbeslut pa delegation dar namnet pa projektet andrades
till Magnoliatomten som ar den forsta etappen i 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 pagaende projektet- Magnoliatomten med
projektnummer 8002540 omfattade darefter enbart detaljplanen for etapp 1-
Magnoliatomten i programomradet. Omfattningen av projektet understeg da 2
miljoner kronor varfér beslutet kunde tas pa delegation.

Staden ingick 2017-04-11 foravtal till planerad exploatering inom Skodndal - nedan
kallat Foravtalet med Stiftelsen Stora Skondal och Stora Skéndal Bygg AB. Avtalet
innebdr i korthet att bolagen ska bekosta utredningar och utbyggnad av allmén plats
inom programomradet som efter fardigstallande ska 6verlamnas till staden. Enligt
Foravtalet ska bolagen aven bekosta de atgarder utanfér omradet som kravs for
genomforandet av programmet.

Avtalet beddmdes kunna undertecknas med stod av tidigare utredningsbeslut for
program for Stora Skoéndal.

| beslut 2017-10-02, dnr E2017-02798 godkande exploateringsndmnden
exploateringsavtal med Stora Skéndal Bygg AB avseende projektet Magnoliatomten.

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

Start-PM for detaljplan for Etapp 2A har godkants av stadsbyggnadsnamnden 2019-
11-14.

Utredningsbeslut for Etapp 2A togs 2020-09-21. Omfattningen pa projektet understeg
1 mnkr varfor beslutet kunde tas pa delegation.

2023-03-23 togs inriktningsbeslut och beslut om Markanvisning for Skola och
idrottshall inom fastigheten Skodndal 1:8 till Skolfastigheter i Stockholm AB. Tillagg
till foravtal for Program for Stora Skondal samt foravtal med Malmegards Fastighets
AB.

2023-10-19 togs beslut om Markanvisning for parkeringsandamal inom fastigheten
Skondal 1:26 till Stockholm Stads Parkering AB.

Exploateringsavtal med Stiftelsen Stora Skondal, Stora Skondal
Framtidsutveckling AB Stora Skéndal Bygg AB, samt Stora Skéndal tomt 3.2
AB m.fl.

Exploateringsavtalet reglerar genomforandet av detaljplanen och stadens
markforvarv.

Avtalsstruktur
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Parter i avtalet ar Staden & ena sidan och Stiftelsen Stora Skondal (nedan Stiftelsen),
Stora Skondal Framtidsutveckling AB (nedan FUAB), Stora Skéndal Bygg AB
(nedan SSBAB) samt Stora Skondal tomt 3.2 AB (nedan SST3.2) nedan kallade
gemensamt Bolagen a andra sidan.

Bolagen &r dgare till fastigheterna Stockholm Kollekten 1, Skéndal 1:8 och 1:26 som
alla berors av exploateringen.

Bolagen har vidare fordelat andelar i fastigheterna till 13 stycken sa kallade lottholag
som aven de &r parter i vissa delar av avtalet; Stora Skondal tomt 1.1 AB, Stora
Skondal tomt 1.2 AB, Stora Skondal tomt 1.3 AB, Stora Skéndal tomt 1.4 AB, Stora
Skondal tomt 2.1 AB, Stora Skondal tomt 2.2 AB, Stora Skondal tomt 2.3 AB, Stora
Skondal tomt 3.1 AB, Stora Skdndal tomt 3.4/3.5 AB, Stora Skondal tomt 4.1 AB,
Stora Skondal tomt 4.2 AB, Stora Skdndal tomt 4.3 AB och Stora Skéndal tomt 4.4
AB. Aktierna i lottbolagen har salts till byggaktorerna i projektet. Agarna har avtalat
att klyva fastigheterna i klyvningslotter motsvarande detaljplanens kvarter nar
detaljplanen vunnit laga kraft.

Pa grund av detta upplagg kan stadens markforvérv och 6verforing av skolfastigheten
och den allménna platsen inte genomfdras pa klassiskt manér genom kop av del av
fastighet. Istallet genomfors forvarvet genom kop av aktuellt lottbolags andelar i 1:26
med villkor att dessa ska brytas ut vid klyvningen (11 kap 28§ FBL).
Tillvagagangssattet innebar ingen skillnad i sak for staden

Ekonomi
Bolagen ska bygga ut och éverlata allméan plats till staden utan ersattning.

Bolagen ska ersatta Staden for alla kostnader som Staden har i samband med
framtagandet och genomférandet av Detaljplanen med undantag for cirka 3 procent
som ska bekostas av Forvaltnings AB Storskogen som har en mindre exploatering
inom planomradet. Vidare ska bolagen genom exploateringsbidrag ersatta staden for
65 procent av utbyggnaden av Skondalsvagen. Exploateringsbidraget ar fordelat sa att
det betalas ut efterhand som de olika detaljplaneetapperna vinner laga kraft. Den del
av exploateringshidraget som ska betalas i denna etapp uppgar till 14 850 000 kronor
i prisniva 202204.

Momsaterforing

Staden har beslutat att inte tillampa principen om aterbetalning av moms enligt 8 kap.
36 § mervardesskattelagen (1994:200) nar allméan platsmark overlats till staden.
Parterna har i tillagg till foravtal avtalat om att principen ska tillampas for de redan
pagaende etapperna inom programmet; Etapp 1 och Etapp 2A. For efterfoljande
etapper kommer principen inte att tillampas. SSBAB som ska utféra utbyggnaden av
allméan plats kommer darfor att kunna redovisa nedlagda kostnader och fa momsen
aterbetald av staden i det fall som staden i sin tur fatt den begérda ersattningen for
mervardesskatt betald av Skatteverket.
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Sophantering

En stravan finns att 16sa sophanteringen i omradet genom att implementera en sopsug
som kan betjana hela programomradet. SVOA har blivit tillfragade om de kan
genomfora detta men arbetar inte i dagslaget med privatmarksprojekt. Ett alternativ
med en privat leverantor diskuteras. Detaljplanen &r utformad for att mojliggora
sophantering genom bade sopsugssystem och manuell insamling med karl.

Forvarv av skoltomt

Parterna ar dverens om att den mark som enligt Detaljplanen ska utgéra skola ska
overlatas till staden for en kopesumma av 14 850 000 kronor i prislage 2022-04.
Kopesumman ar baserad pa skoltomtens andel av utbyggnadskostnaderna for allman
platsmark.

Staden och Bolagen ska dela pa kostnad och risker for rivningar och féroreningar pa
fastigheten genom att staden tar kostnader uppgaende till 6 miljoner kronor och
Bolagen risken for 6verstigande kostnader.

Staden ska ocksa bekosta parkeringskop for 10 besoksplatser i garaget under skolan
uppgaende till ca 4,6 miljoner kronor for att tacka den framtida idrottshallens och
skolans behov.

Forvarvet behandlades av expertradet 2023-03-16.
Genomforande och etappindelning

Exploateringsavtalets kapitel om genomférande omfattar innehall som normalt finns i
dessa typer av avtal. Projektet kdannetecknas av en utbyggnad av allménna platser som
ar mer omfattande an normalt i stadens privatmarksprojekt. Omradet kommer darfor
att byggas ut i etapper med start i den norra delen av omradet. Utgangspunkten ar att
inflyttning ska ske gradvis fran norr till séder och att byggtrafik ska anvanda den
sodra utfarten och boende den norra under omradets utbyggnadsfas. Staden har darfor
medgivit att dverlamnande av allmén plats far ske etappvis. Genomférandet av varje
etapp regleras av en tidplan som omfattas av viten som faller ut vid férseningar eller
brister i utforandet.

For att undvika byggtrafik pa gator som éverlamnats till staden finns ett villkor att
staden inte tar dver gator innan kvartersmark som &r i kontakt med den allménna
platsen &r fardigbyggd. Vidare ska tungavstangning for byggfordon goras och
vandzoner inrattas bade for byggtrafik och stadens skétselfordon.

Da radande konjunktur skapar en osékerhet huruvida vissa kvarter kommer att
fardigstéllas i fas med allman platsmark har staden dppnat for en kompromiss som
mojliggor att staden tar ver allmén plats trots att vissa kvarter inte har fardigstéllts.
Villkoren &r i korthet att 12 ar har passerat och att bolagen ersétter staden for
estimerade merkostnader efter foérhandling vid tiden for 6vertagandet.
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Bilden visar preliminar etappindelning

Mobilitetsatgarder

Bolagen och byggaktdrerna som ar aktieagare till lottbolagen har valt att ta fram en
egen mobilitetsstrategi med avsikt att infora atgarder som minskar behovet av
parkeringsplatser i omradet. Parkeringstalet har reducerats med 10 procent under
nivan for den ambitiosa nivan for stadens grona parkeringstal. Villkoret for Staden att
medge detta &r att bolagens mobilitetsatgarder gar utéver vad som kravs i den
ambitidsa nivan for gréna parkeringstal. Bolagen och byggaktorerna har bland annat
medgivit att;

e cykelpooler ska inrattas i varje kvarter med 4 cyklar/100 lagenheter.

o flexibla ytor pa minst 6 kvm for mikromobilitet med avstallningsytor for
elsparkcyklar ska anordnas inom Exploateringsomradet
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e varje hushall i omradet ska erbjudas 10 ars betalt medlemskap i bilpool,
Antalet tillgangliga bilar i bilpooler i omradet ska vara 3 per 100 boende.

o varje hushall ska vid inflytt i ett valkomstpaket fa ett periodkort hos SL med 2
manader forbetalt.

e leveransskap med kyla for mottagande av varor med hemkdrning ska inrattas i
varje kvarter

e cykelrum ska utformas trygga och latt nabara

e en for planomradet gemensam digital plattform sé att boende och arbetande i
omradet ska kunna fa éverblick 6ver de mobilitetstjanster som erbjuds i
omradet. Plattformen ska tas fram av Bolagen.

For byggaktorerna i den norra delen av detaljplanen finns en mojlighet att istéllet
tillampa en mobilitetsniva som motsvarar grona P-tals medel och ambiti6sa niva.

En fullstandig redovisning av mobilitetsatgarderna redovisas i exploateringsavtalet
med tillhdrande atgardsbilaga samt mobilitetsutredningen som finns i
planhandlingarna. Atgérderna ska rapporteras till stadens uppféljningsportal och
foljas upp lopande efterhand som kvarteren fardigstalls. Mobilitetsatgarderna &r
kopplade till vite pa 350 000 kronor per rabatterad plats vilket ska motsvara beraknad
kostnad for att bygga en parkeringsplats i omradet.

Bolagens genomférandeférmaga

Bolagen utmérker sig mot andra exploattrer i privatmarksprojekt genom att deras
tillgangar i huvudsak ar knutna till exploateringsfastigheterna Skondal 1:8 och 1:26. |
exploateringsavtalet staller bolagen sékerheter for genomforandet av detaljplanen
uppgaende till 400 miljoner kronor. Bolagets egen prognos &r att utbyggnaden av
allman plats kommer att uppga till 300 miljoner kronor.

En kontroll av bolagens finansiella stéllning har gjorts genom en extern granskning
av PWC som bedomt Bolagens finansiella genomforandeformaga som osaker utifran
bolagens egna kapital. Genomfdrandet ar beroende av kapitaltillskott fran
markforsaljning eller aktiedgartillskott.

Finansieringen av exploateringen sker genom byggaktorer, exploateringsbidrag,
aktiedgartillskott inom koncernen men i huvudsak fran forsaljning av Skondal 1:26.
Bolagen har uppgett att den prognostiserade snittintakten for kvartersmarken &r 5000
kronor/BTA. Utdver det betalar varje byggaktér en grundavgift for utbyggnad av
allman plats pa 1500 kronor/BTA vilket sammanlagt summerar till cirka 820 miljoner
kronor. Kontoret bedomer att de forvantade forséaljningsintakterna ar tillrackliga for
att sakerstalla genomforandet. Reglerna for kapitalskydd enligt aktiebolagslagen
syftar till att sdkerstalla bolagens kapital och skydda intressen for aktiedgare och
borgendrer. Dessa regler begransar olika former av vardedverforingar. Staden
bedomer att lagstiftningen ar tillracklig for att garantera att de medel som ska erhallas
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genom finansieringsatgarderna som beskrivits ovan stannar inom projektet och
anvands till avsett andamal.

Detaljplaneavtal med Stiftelsen Stora Skondal, Stora Skéndal
Framtidsutveckling AB Stora Skéndal Bygg AB m.fl.

| detaljplanen beddms delar av den befintliga bebyggelsen vara bevaransvard varfor
den alaggs med rivningsforbud och skydd mot férvanskning genom r, g och k-
bestdammelser. Eftersom detta potentiellt innebar en begrénsning av bolagens
fastigheter ger det rétt till krav pa erséttning enligt plan- och bygglagen férutsatt att
detta inte har avtalas bort innan detaljplanen antas. Detaljplaneavtal tecknas med
Bolagen berdrda lottbolag déar de godkénner att detaljplanen antas och att de inte har
nagra ersattningskrav med anledning av bestammelserna. Avtalet kan tecknas av
exploateringskontoret pa delegation och omfattas inte av detta beslut.

Exploateringsavtal med Forvaltnings AB Storskogen

Exploateringsavtal tecknas med Forvaltnings AB Storskogen som &ger fastigheten
Skondal 1:14 och ingar i detaljplanen for etapp 2A. Bolaget ar ett helagt dotterbolag
till Malmegards Fastighets AB. Exploateringsavtalet innebar i korthet att Bolaget ska
bidra till utbyggnad av Skondalsvégen samt bekosta ca 3 procent stadens arbete i
projektet. | avtalet aldggs dven Bolaget att avtala om att bekosta 3procent av
Bolagens kostnader for nedlagt arbete i projektet och utbyggnad av allmén plats.

| 6vrigt omfattas exploateringsavtalet av innehall som normalt forekommer i sadana
avtal.

Overenskommelse om exploatering med SISAB

SISAB har for avsikt att uppfora en skola pa omradet for cirka 900 elever. Det forsta
forslaget som togs fram i planprocessen visade sig vara for dyrt att genomfora.
Utformningen har dérefter arbetats om och en ny volymstudie har tagits fram dar den
idrottshall som planerades i ursprungsforslaget har ersatts med en idrottssal.
Byggratten for idrottshallen behalls dock i detaljplanen vilket ger en mojlighet att
bygga ut skolan vid okat lokalbehov. Da idrottshallen har ett parkeringstal for 10
besoksparkeringar kommer staden att bekosta parkeringskopet for dessa platser for att
behalla byggratten, detta Gverenskoms i exploateringsavtalet med Stockholm P.
Kostnaden for volymstudien av idrottssalen har betalats av exploateringskontoret och
ska aterbetalas av SISAB efter erhallen bestéllning fran utbildningsférvaltningen.
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TRAFASAD

IDROTTSSAL

GARAGE UNDER MARK
MATSAL OCH KOK

Bilden visar skolan med placering av idrottssal vid rod markering. Den del av
skolgarden som ar underbyggd med garage illustreras med gul linje.

En parkeringsyta i den norra delen av fastigheten kommer att arrenderas ut till
Stockholm P tills garaget ar fardigbyggt.

Overenskommelsen om exploatering med SISAB omfattar i 6vrigt avtalsinnehall som
normalt forekommer i sddana avtal.

Fastigheten kommer att upplatas med tomtrétt.

Upplatelse for skola gérs med avgald enligt KF:s beslut 2020 och behdver inte tas
upp i expertradet.

Overenskommelse om exploatering med Stockholms Stads Parkerings AB

Stockholm P har for avsikt att uppfora ett garage for mellan 90- 100 bilar pa
skolfastigheten. Det forslag som togs fram i ordinarie planprocess visade sig vara for
dyrt att genomféra. Garagets var i ursprungsforslaget placerat under skolan men har
arbetats om och en ny volymstudie har tagits fram. Utformningen innebadr att garaget
till stérsta delen ska byggas som en separat volym férlagd i suterrdng under
skolgarden.

Stockholm P har i sin tur tecknat avtal om parkeringskép med byggaktorerna Nrep,
K2A och Férvaltnings AB Storskogen vars kvarter ska nyttja garaget. Staden kommer
att garantera fullgérandet av parkeringskdpen. Staden skapar i sin tur sakerhet for
detta genom att Stiftelsen Stora Skondal med dotterbolag garanterar utfastelsen mot
staden. Staden kommer att bekosta parkeringskdpet for 10 parkeringsplatser for
idrottshallens behov for att kunna behalla byggratten. Detta parkeringskopsavtal
kommer att bildggas 6verenskommelsen med Stockholm P.

Eftersom de parkeringskdpande bolagen kan ha ett parkeringsbehov innan garaget ar
fardigstéllt kommer staden att erbjuda Stockholm P att arrendera mark for en tillféllig
befintlig parkering pa skolfastighetens nordvastra del tills garaget ar fardigbyggt.
SISAB kommer att ta Over arrendet och intrada som jordagare i arrendeforhallandet
varvid arrendeavgiften tillfaller SISAB under tiden som ytan disponeras for
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parkering. Staden har avtalat att Stiftelsens bolag ska tillhandahalla en etableringsyta
for SISAB och Stockholm P i som ersattning for parkeringsytan.

Overenskommelsen om exploatering med Stockholm P omfattar i dvrigt
avtalsinnehall som normalt forekommer i sddana avtal.

Tomtréttsavgélden for parkeringsanldggningen ska motsvara 870 kr per bilplats och
ar i prislage april 2024. Expertradet kommer att behandla drendet den 4 juni

Ekonomiska konsekvenser for staden

Inga storre utgifter for kommunala anlaggningar véantas uppsta eftersom dessa ska
byggas ut och bekostas av Bolagen och genom exploateringsbidrag. Eftersom det
byggs ett helt nytt bostadsomrade forvantas de framtida driftkostnaderna for staden
Oka. Bolagen ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggandet
av husen.

Kontoret bedémer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

| detta drende uppgar investeringen till 74,8 miljoner kronor. Arendet ska dven
beslutas av kommunfullméktige da investeringen 6verstiger 50 miljoner kronor.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt nuvérdes-
metoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Ldnsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett

positivt nettonuvéarde om 5,4 miljoner kronor motsvarande 34 tusen kronor/ekvivalent
lagenhet. Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en l&genhet motsvarar 100
kvm BTA).

Marken kommer att upplatas med tomtratt. Exploateringsgraden uppgar till 1,17.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka 74,8 miljoner
kronor, varav 6,6 miljoner kronor ar utgifter fore ar 2024, det vill saga redan nedlagda
utgifter. Utgifterna avser framst stadens arbete i projektet och merparten kommer att
faktureras Bolagen. Av dessa utgor 0,7 miljoner kronor utgifter som inte redovisas
som en investering men som ar direkt hanforliga till projektet. De utgor istallet
driftskostnader enligt gallande rekommendationer fran radet for kommunal
redovisning

Projektinkomsterna beraknas till cirka 37,6 miljoner kronor, varav huvuddelen utgors
av exploateringsbidrag. 23,6 miljoner kronor avser icke offentliga bidrag.
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 349 tusen
kronor i fast prisniva. Detta ar i linje med motsvarande projekt. (Nyckeltalet visar
projektets nettoutgift/ekvivalent lagenhet inklusive redan nedlagda utgifter.)
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 100
procent.

De totala beraknade projektutgifterna bade for Stora Skondal 2A och motsvarande
projektinkomster har okat i jamforelse med inriktningsbeslutet 2023. Det ar dock en
marginell paverkan pa nettoutgifterna. Nettonuvardet har okat fran 2 miljoner kronor
till 5,4 miljoner kronor.

Genomforandebeslut for Stora Skondal 2A paverkar inte hela Program Stora Skéndal.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen star bolagen for.
Staden har en risk for forgavesprojektering av Skéndalsvagen men den bedéms vara
mycket begransad.

Investeringsutgifter for skola/ idrottsanlaggning beraknas uppga till ett nuvarde pa 1
108,2 miljoner kronor vid investering 2032. En sammantagen investeringsanalys for
staden som inkluderar aven dessa utgifter innebar utgifter med nuvarde om 1 182,9
miljoner kronor, varav 74,8 miljoner kronor &r exploateringsndmndens utgifter.
Lonsamhetskalkyl enligt nuvardemetoden for projektet inklusive skolan/
idrottsanldggningen redovisar i detta skede negativt nettonuvéarde om 745 miljoner
kronor. Skolan/idrottsanlaggningen ska i huvudsak betjana de nya bostader som detta
projekt genererar men beddms dven ha ett visst upptagningsomrade utanfor omradet.
Efterhand som programomradet byggs ut bedoms skolans kapacitet tiackas av de
boende i programomradet.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

Projektutgifterna for projektet beraknas till cirka 74,8 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 37,6 miljoner kronor i I6pande prisniva. Utfallet 6ver
aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2023 2024 | 2025 | 2026 |2027 |Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 66| -05| -05| -29,1| -12,0 -26,0| -74,8
Inkomster (exKkl. férsaljning) 1,3 45 05| 19,2 11,0 1,0 37,6
Nettoutgift (-) /-inkomst -5,3 4,0 00| -99| -10 -250( -37,2
Forsaljningsinkomst 00| 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2024. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2024 | 2025 |[2026 |2027 |2028 |Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 1,2 1,2 12| max1,2
Ej aktiverbara utgifter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0| totalt-0,7
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0| totalt 25,7
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max0,3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0/ max0,7 ar 2034
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt O
Icke offentliga bidrag upplésning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 23,6 | totalt 23,6
Offentliga bidrag uppldsning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpaverkan namnd 0,0 0,0 1,2 1,2 1,2
Resultatpaverkan TRN+SDN

mellan -

0,1 och -
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 00| -01f -01| -01 0,1

mellan 0
Underhallskostnader trafiknémnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 och-01
Summa resultatpaverkan
TRN+SDN 00( 00| -01| -01| -01

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter genomfdrandet att oka. Utgifter
som inte redovisas som en investering men som &r direkt hanforliga till projektet
uppgar till 0,7 miljoner kronor och 23,6 miljoner kronor avser icke offentliga bidrag.
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Internranta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
beréknas uppga till cirka 1 miljon kronor det forsta aret och minskar darefter nagot
genom avskrivningar. Intakterna for tomtrattsavgalder beréknas till cirka 1,2 miljoner
kronor per ar.

Ekonomiska konsekvenser for trafikkontoret

Trafikkontoret kommer att fatta separata beslut i detta arende men inriktningen har
stdmts av med trafikkontorets investeringsavdelning. Trafikkontorets sammanlagda
beréknade investeringsutgifter beraknas till cirka 9 miljoner kronor i penningvérde
normerat mot KPI for 202204. De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens ansvarsomrade har redovisats ovan.

Ekonomiska osikerheter

Inkomster och utgifter i projektet ar jamfort med andra projekt sakra eftersom stadens
arbete och utredningskostnader bekostas genom exploateringsbidrag.
Exploateringsbidraget for utbyggnad av Skondalsvégen ar for detta projekt, etapp 2A,
faststéllt till ca 14,8 miljoner kronor i normerat mot KPI for 202204. Staden forbinder
sig inte att bekosta utbyggnad utdver denna niva. Staden tar en begréansad risk for
rivning och fororenad mark; enligt exploateringsavtalet ska Bolagen sta for de utgifter
som dverstiger 6 miljoner kronor. Staden férbinder sig i avtalet att bekosta
parkeringskdp for skolan och idrottshallens behov med cirka 4,6 miljoner kronor.
Dessa utgifter ingar i kalkylen och osakerheten ligger snarast nagot pa uppsidan.

Slutsats ekonomi

Projektet genererar ett nollresultat for exploateringskontoret samtidigt som det tillfor
en grundskola i kommunal &go och drift, en idrottssal och byggrétt for idrottshall
samt ger ett viktigt bidrag till utbyggnaden av Skondalsvagen. Detta far efter
omstandigheterna anses vara bra eftersom projektet bedrivs helt pa privatmark.
Projektet kraver dock omfattande investeringar fran SISAB/utbildningsférvaltningen.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens
budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyqggelse

o planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av cykelparkeringar
e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser cirka 500 lagenheter i bostadsratt och ca 1250
lagenheter i hyresréatt. Detta kan stallas i relation till att det i stadsdelen Skéndal i dag
finns 1 209 l&genheter i hyresratt och 1 404 lagenheter i bostadsratt.

Arbetsplatser och lokaler
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Inom den planerade skolan kommer det skapas arbetsplatser inom utbildning. Om
byggratten for idrottshallen utnyttjas i ett senare skede skapas en lokal som kan
anvandas av foreningslivet utanfor skoltid.

Social héllbarhet

Skapandet av sociala véarden och en fungerande tillitsstruktur har varit en viktig del i
arbetet med Stora Skdndals utveckling sedan programarbetet startade. | den
socialkonsekvensanalys (inklusive barnkonsekvensanalys) som tagits fram for
detaljplaneforslaget konstateras att detaljplanens tillskapande av ny allman platsmark
och nya bostader som kompletterar bostadsbestandet &r positivt.

En bra grund har lagts for att na en socialt hallbar stadsdel genom att socialt
vardeskapande har varit en parameter i valet av byggaktorer och krav har stéllts pa bl.
a gemensambhetslokaler i alla kvarter, manga hyresbostader och en variation av
lagenhetstyper sa som LSS-boende

Tillganglighet

Strukturen har en bra balans mellan allmén plats och kvartersmark vilket skapar
forutsattningar for ett rikt socialt liv inom omradet. Nya malpunkter, som t.ex. skola
och parker, starker stadsdelen i stort och omradet blir variationsrikt. En svaghet i
strukturen &r att vagar och strak kan fa branta lutningar pa grund av anpassning till
topografi och naturvérden och en darmed férsamrad tillganglighet. Byggtiden ar en
utmaning da den kommer paverka de boende intill under manga ar. Barn kan tvingas
till langre skolvagar och paverkan i form av buller och 6kad trafik ar sarskilt ett
halso- och sakerhetsproblem for yngre. I norr planeras for en handikappanpassad
koppling ner till Vackra Nannas park som ska byggas av Bolagen. Denna kommer att
Oka tillgangligheten vasentligt mellan olika delar av Skéndal.

Barnrattsperspektivet

Pa det stora hela ar planen positiv for barn och unga.Omradet 6ppnas upp och
nytillkommande platser och strak har forutsattningar att komplettera varandra och
befintliga strak. Manga av malpunkterna ar ocksa riktade till barn och unga och
skolutbudet i Skondal kompletteras med en hogstadieskola. For barn kommer dven de
stora ytorna pa annu inte exploaterad mark i kommande etapper vara en tillgang.
Forskolor och skolor har néra till parker och grénomraden och bedéms fa trygga och
sakra skolvagar. Forskolegardarna uppgar till 20 kvm gard/barn och ytan for
skolgarden ar strax under 10 kvm gard/barn.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstalldhetsperspektiv finns med i planeringen i syfte att synliggdra och
analysera vilka konsekvenser projektet far for kvinnor och man, flickor och pojkar.
Exploateringen ska genomféras inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022.

24 (30)



I Skondal &r andelen som kénner sig otrygga eller mycket otrygga i sitt
bostadsomrade 20 procent. Andel som i stor utstrackning upplever att det finns
problem med mérka omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller
anknytning till detta ar 20 procent.

Planomradet utgor idag mestadels mark med Iag belysning och aktivitet under
kvallstid. Skolan kommer att ha en central placering i det nya omradet och erbjuda
aktiviteter i form av bland annat foreningsverksamhet utanfor skoltid. Under skolan
kommer det att byggas ett parkeringsgarage. Sammantaget bidrar dessa funktioner till
okad tillganglighet samt att omradets gator befolkas under alla dygnets vakna timmar
vilket skapar trygga och inkluderande miljéer, platser och kopplingar.

Miljomaéssig hallbarhet

En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) for detaljplanen har tagits fram. | korthet
visar den pa negativa konsekvenser for kulturmiljon eftersom grénklassad bebyggelse
och den sa kallade skogsbyn rivs. For vissa delar av omradet paverkas vardefulla
naturomraden negativt nar de ersatts med bebyggelse.

Av 33 stycken inmatta sarskilt skyddsvérda och skyddsvarda trad s& kommer dock
merparten att bevaras.

Naturvardsarter bedoms att paverkas negativt da huvuddelarna av livsmiljoerna i
omradet kommer att minska. Sju rodlistade fagelarter, (bjorktrast, gronfink, svartvit
flugsnappare, stare, artsangare, kraka och tornseglare) samt fladdermdss bedéms
kunna paverkas av detaljplanen eftersom exploateringen kan medfcra paverkan pa
mojligheten for dessa arter att bibehalla populationerna pa tillfredsstéllande nivaer.
For att skydda arterna ska skyddsatgarder genomféras som exempelvis att undvika
arbetsomraden och tillfalliga uppstéllningsplatser inom de delar som ska bevaras som
naturmark. Habitatforstarkande atgarder ska genomforas lopande i omradet.

Planen har marginell paverkan pa ekologiska samband eftersom huvuddelen av
ekmiljoer och skyddsvarda trdd kommer att finnas kvar.

Planen beddms fa nagot positiv inverkan pa vattenmiljon eftersom dagvatten bedoms
kunna renas béttre efter att dagvattenhanteringen byggts ut och risken for urlakning
av fororeningar minskar efter sanering. Utbyggnaderna innebar att andelen hardgjord
yta i Drevvikens avrinningsomrade okar. Hardgjorda ytor ar utpekat som ett problem
i Drevvikens avrinningsomrade. Samtidigt forutsatts dagvattenhantering
iordningsstéllas som motverkar 6kad fororeningsbelastning. Utifran ovanstaende
slutsatser bedoms genomforandet av detaljplanen inte ha ndgon negativ paverkan pa
mojligheterna att uppna satta miljokvalitetsnormer i Drevviken.

Risk for dversvamning efter skyfall bedoms minska efter att omradet har byggts ut.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

Bolagen har samarbetat med exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och
stadsdelsforvaltningen for att anpassa planerna for etapp 2A till exploateringen med
sarskild tonvikt pa att bevara och starka gronomraden samt naturvarden. Det har
forekommit dialog under bade program- och detaljplanestadiet for att sakerstélla att
strukturplanens bebyggelse och vagnét tar hansyn till dessa. Planhandlingarna,
inklusive plankartans bestammelser har justerats for att ge ett langsiktigt skydd at trad
med hdga naturvarden och gronomraden, vilket inte tidigare fanns i den befintliga
detaljplanen. For att kompensera for gronomraden som tas i ansprak av ny bebyggelse
har grona tak planerats for att bidra till ekologisk spridning och hantering av
dagvatten. Den foreslagna gronytefaktorn (GYF) for ny bebyggelse dverstiger
Stadens generella krav och riktlinjer vilket framjar anpassningen av djurliv, sarskilt
eklevande arter, till den nya miljon genom att sakerstélla grona korridorer genom ny
bebyggelse.

Miljo- och halsoskyddsndmndens granskningsyttrande hénvisar till foreslagna
forstarkningsatgarder i miljokonsekvensbeskrivningen (MKB) och
naturvardesinventeringen (NV1) som vagledning for att sakerstalla
gronkompensation, vilket har integrerats i planhandlingarna.

Forberedande arbete for att bevara och frdmja den naturliga livsmiljon, inklusive att
utvardera mojligheten att aterbruka gronska pa bade allman platsmark och
kvartersmark har genomforts.

Detaljplanen har anpassats enligt miljoforvaltningens 6nskemal om minskad
paverkan av sulfidberg samt lamnat forslag till ytterligare anpassningar och losningar
for att bevara &nnu mer naturmark.

Bolagen har vidtagit habitatforstarkande atgarder for att framja ekologisk kontinuitet
och biologisk mangfald genom naturvardsgallring och slyréjning i och kring
planomradet. Skotselplaner for marken utarbetas for att folja upp effekterna av
genomforda atgarder.

Samrad har genomforts med miljéforvaltningen och stadsbyggnadskontoret i
slutfasen av detaljplanearbetet. Miljoforvaltningen har inte framfort nagra ytterligare
krav eller synpunkter.

SISAB som har fatt markanvisning av staden har forbundit sig att vid projektering
och byggande inom fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal f6r miljo “Energieffektiva l6sningar och val
av fornybara energislag i nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsnamnden 2009-12-
17.

Genomforandefragor

Tidplan
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Bolaget planerar sin byggstart till &r 2026 och forsta inflyttning bedéms till ar 2030.
Enligt huvudtidplanen ska den sista etappens finplanering vara klar cirka 8 ar efter att
detaljplanen vunnit laga kraft.

Omradet ska byggas ut och den allmanna platsen ska 6verlamnas till staden i etapper.
Auvsikten &r att dela pa trafik for tredjeman och byggtrafik i sa stor utstrackning som
mojligt, men aven for att uppfylla de sedvanliga kraven pa kontakt med, anslutning
till och mojlighet att nyttja allmén plats vid inflytt av boende och verksamheter.
Utgangspunkten &r att gatumarken ska 6verlamnas till staden i tre etapper. Staden kan
inte ta emot gator innan kvartersmarken i huvudsak har fardigstéllts. Staden har
darfor i exploateringsavtalet kravt att finplanering av gator ska géras nar kvarteren ar
fardigbyggda sa langt att arbeten med tunga maskiner pa kvartersmark har upphort, se
redogorelse ovan under rubriken exploateringsavtal med Bolagen.

Staden ger i exploateringsavtalet bolagen 12 ar att fardigstalla den sista etappen av
den allmanna platsen innan viten kan komma pa fraga. Innan det finns det krav pa att
arbetsgatan ska vara fardigstalld efter 6 ar.

Risker och osakerheter

Omradet har stora forekomster av sulfidberg vilket kan ge fordyringar for de
byggaktérer som ar verksamma i projektet. Om utbildningsforvaltningen fullfoljer
utbyggnaden av skolan bedéms risken i projektet vara lag. Den finansiering av
utbyggnaden av Skondalsvagen som sékerstalls i detta beslut uppgar till cirka 17
miljoner kronor. Vidare &r finansieringen beroende av att trafikkontoret tar
genomforandebeslut om sin del av finansieringen av utbyggnaden pa cirka 9 miljoner
kronor. Bolagen har garanterat stadens kostnader for fororenad mark som 6verstiger 6
miljoner kronor. Eftersom projektet genomfors pa privat mark blir stadens risk i
Ovrigt begréansad.

Kommunikation

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

Eftersom investeringsutgifterna 6verstiger 50 miljoner kronor har samrad genomforts
med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Att kunna ta genomforandebeslut for cirka 1 750 nya bostader och sékra
delfinansiering av en utbyggnad av Skondalsvagen ar bade positivt for stadens
bostadsmal och for utvecklingen av Skondal. Staden har omfattande investeringar i
form av Stockholm P:s byggnation av garaget och SISABs/utbildningsforvaltningens
investering av en skola. Kontoret ser positivt pa etapp 2A som ger ett valbehovligt
tillskott av bostader och en kommunal skola i den nya stadsdelen. Utbyggnaden av
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etappen kommer samtidigt 6ka tillgangligheten for allménheten, trivseln och
sakerheten i omradet.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 14 augusti 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Enligt kommunfullméktiges budget ska staden ha en hog byggtakt for att uppna malet
om 140 000 bostader till ar 2035. Stockholm ska byggas attraktivt, hallbart och tatt
och vara en levande och socialt hallbar stad. Alla stadsdelar ska utvecklas med en
blandning av bostader, arbetsplatser, handel, natur, kultur, idrottsytor, skolor och
forskolor.

Stadsledningskontoret ser positivt pa utvecklingen av Stora Skondal som innebér ett
valkommet tillskott av bostédder och arbetsplatser i ett attraktivt lage. Projektet bidrar
till stadens 6vergripande bostadsmal, till stadens atagande inom 2013 ars
Stockholmsférhandling och till malet om fler arbetsplatser i stadens sédra delar.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet Stora Skondal etapp 2A uppvisar en
ekonomi i balans. Stadsledningskontoret vill dock betona att utvecklingen for staden
som helhet inneb&r omfattande investeringar i skola och parkeringsanlaggning.
Forslaget till detaljplan méjliggor dven en idrottshall som till storsta del forlaggs
under mark. Denna har dock konstateras mycket kostsam att bygga.
Stadsledningskontoret ser darfor positivt pa att projektet tillsammans med SISAB
tagit fram den mer kostnadseffektiva I6sningen att istallet inrymma behovet av
idrottshall i skolbyggnaden. Likasa ser stadsledningskontoret positivt pa att en mer
kostnadseffektiv 16sning for garaget tagits fram.

Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsnamnden medges réatt att genomfara
exploatering inom fastigheterna Skéndal 1:8, 1:26, Kollekten 1, Skondal 1:14, till en
projektutgift om 74,8 miljoner kronor och en projektinkomst om 72,5 miljoner,
genomforandebeslut for projekt Stora Skdndal etapp 2A, och att traffa
exploateringsavtal och verenskommelser om exploatering enligt bilaga 1, bilaga 2,
bilaga 3 och bilaga 4. Utgifterna for ar 2024 ska rymmas inom namndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2025.
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Reservationer m.m.

Exploateringsndmnden

Reservation av Anders Edin (SD)

Anders Edin (SD) foreslar att namnden beslutar att delvis bifalla kontorets forslag till
beslut, samt att darutdver anfora foljande:

Stora Skondal, ett ambitidst stadsutvecklingsprojekt i Stockholm, har potential att
visa hur klassisk arkitektur kan integreras i moderna stadsdelar. Med planerna att
bygga cirka 4500 bostéder samt skolor, parker och annan infrastruktur, erbjuder detta
projekt en chans att férena tradition med innovation.

Klassisk arkitektur bidrar till historisk och kulturell kontinuitet. Genom att inkludera
element som kolonner, symmetri och detaljerade fasader kan omradet reflektera och
bevara sin rika historia. Detta skapar en k&nsla av sammanhang och identitet, vilket &r
viktigt for bade invanare och besokare.

Estetisk kvalitet &r en annan stor fordel. Tidlosa proportioner och harmoniska former
skapar visuellt tilltalande miljoer som hojer omradets attraktivitet och
fastighetsvarden. Hog arkitektonisk kvalitet bidrar ocksa till hallbarhet, eftersom
klassiska byggmetoder och material ofta &r robusta och langlivade.

Genom att utforma byggnader och offentliga rum med manskliga proportioner i
atanke, kan klassisk arkitektur framja social interaktion och vélbefinnande. Dessutom
erbjuder den flexibilitet att integrera moderna teknologier och funktioner utan att
kompromissa med estetiska vérden.

Sverigedemokraterna anser att klassisk arkitektur i projekt som Stora Skondal skulle
skapa harmoniska och hallbara miljéer som respekterar bade historia och framtid.
Detta bidrar till att bygga stader som ar bade funktionella och meningsfulla att leva i,
vilket tyvarr saknas i detta projekt.

Sarskilt uttalande av Svante Linusson (C)

Centerpartiet valkomnar att namnden antligen kan godkénna forslaget till
genomforandebeslut for denna etapp av Stora Skondal, med ett stort antal bostader
och en fullstor idrottshall. Daremot beklagar vi att projektet inte verkar ha behandlas
med den prioritet det fortjanar pa grund av att marken ar privatagd. Att staden inte far
exploateringsintakter ska inte hindra en snabb och effektiv process, sarskilt nér det
galler ett sa omfattande och viktigt projekt for stadsutvecklingen.

Enligt Centerpartiet maste staden fokusera pa att forbattra och effektivisera de interna
strukturerna for att skapa framdrift i dylika projekt. N&r privata aktorer visar vilja och
kapacitet att utveckla och bygga bor vi som stad gora allt vi kan for att stotta dessa
initiativ, inte minst i ljuset av radande byggkris och bostadsbrist.
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Ersattaryttrande av Aron Modig (KD)

Kristdemokraterna ser i grunden optimistiskt pa den omfattande utvecklingen av
Stora Skdndal. Vi noterar daremot att tackningsgraden ar relativt lag sett till
projektets storlek och dit tillnérande risker. Vi efterfragar darfor ett stringent fokus pa
konstadseffektivitet och budgethallsamhet avseende stadens ataganden i projektet,
liksom en storre andel bostadsrétter.

Parallellt behover transportbehovet for de framtida skondalsborna sakerstallas genom
fullgoda parkeringstal. Med en storre nérhet till arbetskluster och handelsplatser i
Huddinge och Tyreso dn Stockholm City ar sannolikheten stor att de nyinflyttades
vardag kommer utspela sig utanfor det citycentrerade kollektivtrafiknat som ett Iagt
parkeringstal annars ofta kan motiveras av.
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