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Inledning

Stiftelsen Stora Skondal (’Stora Skdndal) dger, genom bolag, fastigheter om ca 70-80 hektar
mark och vatten i ett omrade inom Skondal, Stockholm. Omradet ar beldget i en del av Stora
Skondal som omsluts av Drevvikens vatten i soder, Skondalsvdgen och centrumbebyggelsen i
vaster och norr samt Norra Skéndal och Gamla Tyresévdgen i norr samt Flatens naturreservat
i oster. Omradet hdanger i huvudsak samman med 6vriga intilliggande delar i Skondal genom
tva huvudsakliga infarter till omradet i véster vid Skondalsvagen samt en del mindre gang och
cykelvagar norrut mot Gamla Tyresovagen och Skarpnack samt gang och cykelvég langs
Drevvikens strand med koppling mot Farsta.

Inom omradet dger idag Stora Skondal ndstan samtliga byggnader, teknisk infrastruktur (gator
och media) samt park- och naturmark. Stora Skéndal har dven ett par produktionsanlédggning
for varme (pellets/fjarrvarme, geoenergi) och ett eget fjarrvarmendt, vilket Fortum Varme
nyttjar genom avtal. I 6vrigt sa forsorjs omradet och byggnader med kommunalt va-,
dagvatten- samt kraft- och telesystem med en huvudsaklig anslutning till i férsta hand
Skondalsvagen.

Vidare sa bedriver Stora Skondal en rad olika verksamheter inom omradet i egna lokaler och
byggnader. Till viss del hyr dven Stora Skondal ut lokaler ut till andra verksamheter, men i en
begrdnsad omfattning.

Stora Skondal ér i stort behov av att utveckla sina fastigheter och verksamheter varfor ett
planprogram pagar i syfte att utveckla en ny stadsdel med nya byggnader och funktioner inom
omradet (forslag till omfattning se bilaga 1). Infor arbetet med planprogram har Stora Skondal
tagit fram en vision for hur omradet kan utvecklas i Vision for stadsbyggande i Stora Skéndal
— nya moten pa historisk mark.

Detta PM skall 6vergripande 6versiktligt sammanfatta och redovisa dgo forhallanden fér mark
(kvartersmark och allmén plats) samt hur drift och underhall av kvartersmark och allmén plats
kan komma att ske i omradet efter utveckling enligt planprogram.

Ett foravtal mellan Stora Skondal och Stockholms kommun (Staden) har tecknats fér
genomforande av program Stora Skondal. Slutlig reglering av markdgoforhdllande sker i
samband med genomforande av nya detaljplan-/er samt tecknande av Exploateringsavtal.

Vidare redovisas ett forslag pa hur Stora Skondal skall kunna genomfora en etappvis
utbyggnad inom programomradet. Mer detaljerad information om programomradet och
generella forutséattningar hanvisas till évriga programutredningar och beskrivs inte i detalj i
detta PM.
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Planering av dago-forhallande
(Privat mark, kvartersmark och allman platsmark)

Allmént

Idag dger och forvaltar Stora Skondal, genom bolag, fn i stort hela markomradet inom det
omrade som omfattas av program Stora Skondal. Nedan anges lagfarna fastighetsédgare.
Forvaltningen sker genom anstdlld personal och via samarbetsavtal och upphandlade
forvaltning foretag med etablerade forvaltningsorganisationer (framst teknisk forvaltning,
drift och 16pande underhall). Forvaltningen avser savél byggnader som teknisk infrastruktur
och gator mm samt en omfattande natur — och parkmark.

Exploateringen av omradet kommer att ske under en langre tidsperiod varfor en flexibilitet i
planeringen &r nodvindig. Ago forhéllanden avseende fastigheter, mark och infrastruktur
kommer att anpassas efter var detaljplan samt utbyggnadsetapp.

Stora Skondal och Staden, genom Stadsbyggnadskontoret och Exploateringskontoret, har
under arbetet med program Stora Skondal haft en dialog om férutséttning for kvartersmark,
allmén platsmark, gator samt natur och park. I en forsta etapp inom programomradet, den sk
Magnoliatomten, har ett Exploateringsavtal tecknats i vilket markdgoforhallandet och
principen fér genomforandet regleras mellan Stora Skéndal, genom bolag, och Staden.

Stora Skondal foreslar att samma princip skall gélla dven for utvecklingen av resterande
omrade och kommande detaljplan-/er. I enlighet med denna princip sa bekostar Stora Skéndal
utbyggnaden av allmén platsmark och Gverlater denna till Staden efterhand den fardigstalls i
var detaljplan. Kvartersmark kan antingen komma att sdljas till annan Exploator eller behallas
i Stora Skondals dgo.

Ago-forhallanden fastighet och mark mm

Fastigheter inom omrade for program Stora Skondal idag &r enligt foljande:

Skondal 1:8 — Lagfaren dgare, Stora Skondal Framtidsutveckling AB

Skondal 1:10 — Lagfaren dgare, Kyrkostiftelsen

Skondal 1:14 — Lagfaren dgare, Storskogen Forvaltning AB

Skondal 1:25 — Lagfaren dgare, Stora Skéndal Bygg AB

Kollekten 1 — Lagfaren &dgare. Stiftelsen Stora Skéndal

Kollekten 2 (f.d Skondal 1:24). Lagfaren dgare &dr bolag inom EM koncernen.
Kollektbossan 1 (f.d. Skondal 1:20) Lagfaren dgare JM AB

Kollektbossan 2 (f.d. Skondal 1:21) Lagfaren dgare Ikano Vardboende Skondal AB
Kollektbossan 3 (f.d. Skondal 1:22) Lagfaren dgare JM AB

Kollekthdven 1 (f.d. Skondal 1:23). Lagfaren dgare Ikano Bostad Skondal AB
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Blivande nya registerfastigheter:

Stora Skondal avser att i enlighet med forslag till strukturplan och i enlighet med bilaga 1
genomfora fastighetsbildnings-/fastighetsregleringsatgarder ddr omradet delas in i:

e Fastigheter och mark som &gs av Stora Skéndal, genom bolag

e Fastigheter och mark som pa sikt kommer att dgas av Stockholms Kommun
(allmén platsmark for gator, park och torg etc)

e Fastigheter och mark for kvarter, som &gs eller samégs av Exploatorer/Byggaktorer.

Allman platsmark mm:

Planeringsforutsattningen ar att huvudgatustrak och huvudgator (trafik, gang och cykel) inkl.
gator for att sdkerstdlla kommunikation och angoring till samhéllsnyttiga funktioner skall vara
allméan platsmark. Mindre lokala gator pa kvartersmark kommer pa annat sétt bereda allméant
tilltrdde (x-omrade eller motsvarande). Mindre gator, naturmark och gang eller cykelbanor
etc. inom kvarter planeras att dgs av Stora Skondal eller Exploatérer och Byggaktorer efter en
forsdljning av fastigheten.

For att gora mark som &gs av Stora Skondal, men som behdver vara nyttjas eller vara
tillganglig for allmanheten pa nagot satt kan detta planeras genom mark som Stockholms

Kommun arrenderar.

Fastighetsbildning mm

Infor arbetet med detaljplaner identifierar Stora Skondal utifran strukturplanen tankt
kvartermark och blivande allmén platsmark infor en inledande dialog med byggherrar. Den
slutliga fastighetsindelningen faststélls sedan i detaljplaneskede. Kvartersmarken utgor da
blivande fastigheter som erhalls genom fastighetsreglering, klyvning eller avstyckning.
Fastighetsbildningsatgarden ansoks om i samband med att lotterna eller den blivande
fastighetsgransen dr tillrdackligt sdker som den slutliga fastighet som avses bildas.

Infrastruktur for teknik och ledningsforlaggning

Infrastrukturen och férsérjning i form av media (vdrme, vatten, el mm) planeras av och
genomfors av respektive natdgare och ledningsdgande bolag. Separata genomfoérandeavtal
och/eller markforlaggningsavtal for detta skall tecknas mellan ledningsdgande bolag och Stora
Skondal respektive Exploatorer och Byggaktorer. Férlaggning av den tekniska infrastrukturen
skall i forsta hand ske i allméan platsmark, gata etc.

Betraffande varmeproduktion sa har Stora Skondal méjligheten att behalla och utveckla egen

produktion for virme med ett nytt nédt, men avsikten &r att samordna detta med Stockholm
Exergi (tidigare Fortum Véarme) for att fa en samlad bra 16sning for omradets utveckling. I det
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fall detta under utbyggnadsperioden samordnas med Stockholm Exergi regleras nyttjandet
genom nyttjanderdttsavtal mellan Stockholm Exergi och Stora Skondal.

Servitut och gemensamhetsanldggningar mm

Inom programomradet samt i den man det kravs andra fastighetsrattsliga nyttigheter sdsom
servitut eller gemensamhetsanldggningar skall detta regleras for varje detaljplan vid
tecknande av Exploateringsavtal eller genom servitutsavtal. Gemensamhetsanldggningar kan
komma att bildas i de fall dir detaljplanen anger. Detta studeras vidare under
detaljplaneskedet.

Drift och underhdll

Planeringsforutsattningen for omradet ar att kommande drift och underhall av respektive mark
och fastighet sker genom &dgaren fastigheten och marken eller av denne utsedd
forvaltningsorganisation. Drift och underhall av infrastrukturen (ledningsagare etc.) sker
genom respektive ledningsédgare.

Stora Skondal har under 100 ar forvaltat bade mark och byggnader i omradet och har for
avsikt att pa samma satt forvalta egen mark och fastighet framover. I denna forvaltning ingar
idag bla teknisk, ekonomisk och administrativ férvaltning. Till vissa delar anlitar Stora
Skondal extern forvaltning sasom tex park och markskétsel (tradskotsel, gronytor, renhallning
mm) samt teknisk férvaltning av byggnader.
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Planering av utbyggnadsetapper

Allmént

Infor en utveckling av omradet och i samband med att nya detaljplaner tas fram sa kommer
Stora Skondal upprétta en mer detaljerad plan for genomférandet av utbyggnaden for var
deletapp. Programomradet kan dels besta av fler detaljplaner samt dels fler utbyggnads- och
genomforandeetapper. Dessa kan komma att sammanfalla eller vara sa kan
genomforandeetapper vara fler inom en detaljplan. Turordningen av genomférandeetapperna
avgors hur och i vilken ordning detaljplanerna vinner laga kraft samt vilka
genomforandeforutsattningar som mojliggor utbyggnationen inom omradet.

Utover detta sa regleras genomférandefragor i avtal med ledningsdgande verk, i
Exploateringsavtal med Staden samt genom avtal pa motsvarande sitt med de Byggaktorer
som kan komma att genomféra Exploateringen. Planeringen av utbyggnadsetapperna dr till
stor del beroende av den strukturplan som utgér grunden for programarbetet varfor den
slutliga planeringen sker forst efter program har beslutats samt infor eller under inledningen
av kommande detaljplan. Denna inledande planering skall ses som en inriktning fér hur Stora
Skondal kan komma att genomfora utvecklingen.

Exploateringen sker under en ldngre tidsperiod varfor en flexibilitet i planeringen ar
nodvandig. Exempelvis kan det under denna tidsperiod ske forandrade forutsattningar i
marknaden, férdndringar i omfattning av utvecklingen eller respektive detaljplans unika
forutsattningar inom programomradet som medfor att etappindelningen kan komma att
behova justeras. Etappindelning bor dven anpassas utifran att respektive detaljplan kan ha
olika datum for antagande och laga kraft vilket medger en mojlig start av exploateringen.

Genomforandeplaneringen sker inom programomradet och pa Stora Skondals fastigheter. En
genomforandeplan innehaller bla en huvudtidplan, skedesplaner fér mojliga etappindelningar
samt oversiktlig disposition av arbetsomradet fér genomférandet. En forsta etapp inom
programomradet som &r i genomforande ar den s.k. Magnoliatomten dér ett mer detaljerat
genomforande redovisas i Exploateringsavtal mellan Stora Skéndal, genom bolag, och Staden
samt genom Stora Skondal och Byggaktorerna.
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Planeringsforutsittningar

For det initiala forslaget till etappindelning for utbyggnaden och genomférandet har Stora
Skondal studerat ett antal fragor samt gjort en samlad bedomning av dessa.

Dessa planeringsforutsattningar ar huvudsakligen:

Stora Skondals forutséttningar som ideell organisation.

Hur befintliga byggnader och verksamheter paverkas och nya kan etableras.
Storningar for verksamhet, bebyggelser inom omradet (byggtrafik, etablering mm)
Lamplighet i volym och storlek av exploateringsetapper (forsdljning, byggnation mm)
Teknisk infrastruktur (gator, Mediaf6rsorjning etc.)

Viktiga funktioner for en fungerande stadsdel (hallbarhetsaspekter bla sociala
funktioner, tillgdanglighet, verksamheter, platsbildningar, kollektivtrafik etc.)
Tidplan (mojlig framdrift och fardigstdllandegrad)

Platsforutsattningar (geoteknik, markmiljo, topografi etc.)

Kopplingar och kollektiv forsorjning av omradet

Exploateringsekonomin (Exploateringskostnader, finansiering, kassafloden etc.)
Riskminimering for projektet.

Etappvis utbyggnad

Stora Skondal har studerat fler olika alternativ till angreppsitt for etappvis utbyggnad och det
slutliga forslaget redovisas i detta PM.

Vidare har en 6vergripande plan for teknisk infrastruktur (generell utbyggnadsprincip) samt
overgripande struktur for byggtrafik under genomférandetiden for omradets utbyggnad
studerats. Dessa delar studeras vidare i fortsatt planarbete.

Den forsta etappen i genomforande inom programomradets dr den s.k. Magnoliatomten dér en
detaljplan vunnit laga kraft december 2017 och en exploatering har paborjats.

Stora Skondal har planerat for att utbyggnaden i programomradet skall kunna ske i en foljd
samt att exploateringen kan ga hand i hand mellan etapperna. Detta dr beroende av att
detaljplaner kan vinna laga kraft pa motsvarande satt. Detta forutsatter dven att forsaljning av
mark och teknisk infrastruktur kan ske och byggas ut samma takt. Stora Skéndal redovisar en
etappvis genomforande enligt de omraden som foreslas enligt bilaga 2. En mojlig tidplan for
fardigstdllande bedoms kunna vara ca 15-20 ar for utvecklingsomradet.

Under fortsatt arbete med detaljplaner kan var detaljplaneomrade att kunna delas i ytterligare
deletapper eller utbyggnadsordningar per detaljplaneomrade.
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Konsekvenser av foreslagen etappindelning

Generellt

Viktiga samhéllsfunktioner dr vil fordelade och Staden kan vixa” fram etappvis.
Utbyggnaden forutsatter att huvudstrak och huvudkommunikation gar fram forst.
Foreslagen etappindelning medfér att teknisk infrastruktur kan byggas ut succesivt.
En viktig koppling mellan etapperna blir T Levenstams vdg och N Lovgrens véag.
Utbyggnaden forutsatter att rivning sker av befintliga byggnader.

Viss evakuering kommer krdvas dar byggnader rivs.

Etappindelningen medfor att boende och hyresgéster kan flyttas inom omradet.
Under utbyggnaden berors boende och verksamhet av olika former av storningar.
Etappindelningar och omfattningen sker med hénsyn till att minimera stérningar.
Provisorier for forsérjning av media och trafik maste utforas och sker etappvis.
Etappindelningen tar hdnsyn till kostnader/intédkter i balans (likviditet).

Etappvis genomforande begréansar projektets risk.

Etapperna tar hansyn till underhéllsskulder och hoga driftskostnader.

Sida9 av 14



Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2018-11-20, Dnr 2015-14204

STORA
SKONDAL

Program Stora Skondal

Fortsatt arbete

Infor var detaljplan sa sker en genomgang av fastighetsréttsliga fragor, avtalsfragor kopplade
till detta inklusive dgofragor kring mark och infrastruktur. Pa sedvanligt vis skrivs dven
Exploateringsavtal med Staden respektive med var Exploator och Byggaktor.

Under fortsatt planering studeras och redovisas en genomférandeplan med forslag till
indelning av programomradet i lampliga detaljplaner-/omraden samt detaljerad planering av
utbyggnadsetapper inom dessa omraden. En huvudtidplan for utbyggnaden tas fram
tillsammans med och ett mer detaljerat PM for genomférandefragor. Detta PM redovisar bla
arbetsomraden, disponerar av mark under byggtiden, hur Stora Skéndal planerar for att
minimera storningar under byggtiden, mer detaljerade tidplaner etc.

Infor fortsatt planering sa tas det dven fram en plan som beskriver hur vardefull kulturmiljo
ska renoveras som inom ramen for detaljplanen har pekats ut som skyddsvéard. Vad géller de
kulturvarden som ska skyddas sa kravs det en samordning avseende de tekniska
forutsattningar och infrastruktur som finns i Skéndal idag och de atgéarder vi ser behover
goras. Vi behover samlat gora en beddmning for hur vi med varsamhet hanterar de stora
varden som finns pa omradet och samtidigt mojliggor de strukturella atgarder som kravs. De
avvagningar och stdllningstagande hanteras fortsatt i arbetet infor kommande
detaljplaneprocess.

Forslag till dgoplan och markdgoforhdllanden, etappindelning samt generell

utbyggnadsprincip for teknisk infrastruktur/ férsérjning samt byggtrafik redovisas i bilaga 1-
4.
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bilaga 1
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Stora Skéndal har planerat fér att utbyggnaden skall kunna
ske i en foljd samt att exploateringen kan ga hand i hand
mellan etapperna.
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Etappindelning byggtrafik

Infart/utfart per etapp
Infart Skondalsvagen, vander ut
infart via 1, utfart via 2 & 4

Infut via 2 &1

(ev. via provisorisk anslutning i norr)
In/ut via Nils Lévgrens vag
(ev. anslutning i nordést)
In/ut via Nils Lévgrens vég, (4)
(ev. anslutning i nordést)
In/ut via Nils Lovgrens vég, (4)
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Bilaga 3
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Etappindelning infrastruktur

FJ | Fortum levererar fran befintliga anslutningar
VA | Finns vid Skéndalsvigen, byggs ut vid nedre etapper.

E] Ellevio, inledande etapper

Ellevio, ev utdkad stomledning
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Forslag till dgoplan och markdgoférhdllanden

biir feir for
i detaljplaneskedet.

Stiftelsens mark

Fortsatt/ f& arrende till idrottférvaltni

Mark séikrad fér alléin passage (x-omrade)
Kvartersmark

Kvartersmark skola/ idrottshall

Alimén platsmark, park och natur

Bl Alman platsmark, gata och torg

bilaga 4
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