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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader inom del av
fastigheten Satra 2:1 i Brediang med ASF2
och Ake Sundvall i Stockholm AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndimnden godkénner for sin del forsiljning av
mark inom del av fastigheten Sitra 2:1 till ASF2 AB och Ake
Sundvall 1 Stockholm AB med en forséljningsinkomst om
cirka 105,4 mnkr samt foreslar att kommunfullmiktige
godkénner forséljningen och ger exploateringsndmnden,
genom exploateringskontoret, 1 uppdrag att triffa erforderliga

avtal.
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Nina Morling
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Gunnar Jensen
Avdelningschef
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Sammanfattning

Det aktuella planforslaget medger ny bostadsbebyggelse, i tre
punkthus, om totalt 128 ldgenheter som ska upplétas med
bostadsritt. Projektet ligger inom del av fastigheten Sétra 2:1 1
stadsdelen Breding i Skirholmens stadsdelsndmndsomrade.
Projektet ar ett delprojekt inom Fokus Skérholmen.

Det aktuella planomradet som ar cirka 3 000 kvm grénsar till
Algryteviigen i sdder, kvarteret Varfrugillet i dster samt till
Satraskogens naturreservat i nordvist. For omradet géller en
stadsplan fran 1971 (P1 6593) dér park anges som
anviandningsbestimmelse. Markomradet utgors idag av kuperad
naturmark.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre 4n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr. Investeringsutgifterna
beddms uppga till 9,3 mnkr.

Forséljningsinkomster berédknas till 105,4 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2015-01-21.

Exploateringskontoret bedomer att projektet har goda
forutsittningar att skapa en god boendemiljé med nérhet till
vatten, naturomriden, parklekar, Breddngs centrum och
kommunikationsmedel. Darutover bidrar projektet till ett
vilbehovligt tillskott av bostadsrétter i Bredédng som idag
domineras av hyresritter.

Bakgrund till verenskommelsen
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Figur 2. Grén streckad begrdinsningslinje invingar Sdtraskogens naturreservat. Rod

heldragen begrdnsningslinje avgrdnsar planomrddet.

Exploateringskontoret anordnade i juni 2008 en
markanvisningstivling for bostadsbebyggelse inom det aktuella
markanvisningsomrédet. FR Byggmastargruppen AB och
Sandellsandberg Fastigheter AB ldmnade det hdgsta anbudet och
fick en markanvisning for att bygga tva flerbostadshus i 3-4
véningar. Projektet kom till plansamrad och dérefter bedomde
den angivna byggherren att projektet inte gick att driva
ekonomiskt. De ldmnade da tillbaka markanvisningen.

En dialog fordes med flertalet aktorer och det var Ake Sundvall
Projekt AB som fick markanvisning. Stadsbyggnadskontoret
gjorde da en forhandsbeddmning i dialog med
Exploateringskontoret, vilken landade 1 en exploatering om ca 70
bostider. Man valde att 1ita Ake Sundvall Projekt AB ta fram ett
forslag vilket har justerats under processen till dagens forslag. 1
samband med justeringarna har man sett att platsen tal en hogre
exploatering dn de ursprungliga 70 bostidderna, varpé en
tilliggsmarkavisning om ca 58 bostider till Ake Sundvall Projekt
AB gjordes tidigare 1 ar (Dnr E2015-00156).

I stadens budget f6r 2016 fick stadsbyggnadsndmnden och
exploateringsndmnden 1 uppdrag att genomfora projektet Fokus
Skarholmen. Fokus Skdrholmen ér ett pilotprojekt i stadens
uppdrag att utveckla en metod att ta fram storre generella
detaljplaner. Syftet dr att 6ka volymen i bostadsbyggandet,
minska detaljstyrningen i detaljplanerna och skapa snabbare
planprocesser. Projektet syftar ocksa till att forstdrka omradets
existerande kvalitéer samt prova nya arbetsmetoder fora att skapa
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ett varierat och omfattande bostadsbyggande med hoga kvalitéer
till rimliga priser. Ambitionen &r att 6ver 4000 bostidder ska
tillforas stadsdelarna Varberg, Skiarholmen, Sétra och Bredédng.
Det aktuella projektet har i arbetet med Fokus Skdrholmen tagits
med i ett storre sammanhang, och bidrar till att uppfylla
bostadsmélet for Fokus Skdrholmen.
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Figur 3. Karta 6ver Skédrholmens stadsdelsomrdade med delprojekt inom Fokus
Skérholmen. Detta projekt har nr 15, beldget i nordéstra delen av stadsdelsomrddet.

En ny detaljplan for det aktuella projektet har tagits fram och
berdknas antas av stadsbyggnadsndmnden 2017-12-14.
GenomfGrandetiden &r 5 ar.

Tidigare beslut

Ar 2007 godkinde stadsbyggnadsnimnden ett program for de
fyra stadsdelarna Breding, Sétra, Skdrholmen och Varberg. Det
aktuella markanvisningsomréadet finns med i omrédesprogrammet
som ett konkret forslag pa bebyggelseomrade for flerbostadshus.

Exploateringsndmnden har 2008-09-11 fattat beslut om att
markanvisa aktuellt omrade till FR Byggmaistargruppen AB och
Sandellsandberg Fastigheter AB.

Stadsbyggnadsnamnden har godkint en start-pm for detaljplane-
laggning 2010-05-12.

Exploateringsndmnden har 2015-02-19 fattat beslut om att
markanvisa aktuellt omrade till Ake Sundvall Projekt AB.

Exploateringskontoret har 2015-06-18 fattat inriktningsbeslut pa
delegation.
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Stadsbyggnadsnimnden har godkint en start-pm for
detaljplanelaggning 2015-09-30.

Exploateringsnimnden har 2017-06-08 fattat inriktningsbeslut for
Fokus Skdrholmen, dar detta projekt 4r med som ett delprojekt.
Detta inriktningsbeslut ersatte det tidigare tagna for projektet.

Exploateringsnimnden har 2017-08-24 fattat beslut om att
markavisa for tillkommande byggrétter inom aktuellt omrade till
Ake Sundvall Projekt AB.

Overenskommelse om exploatering

Ake Sundvall Projekt AB som givits markanvisning dverlimnar
till igarbolaget Ake Sundvall i Stockholm AB att solidariskt
ansvariga med dotterbolaget ASF2 AB, nedan kallat Bolagen,
ingd dverenskommelse om exploatering med Overlatelse av mark.
Denna 6verenskommelse reglerar bland annat kopeskillingen,
skyddsatgarder av naturmark och genomf6randet av
exploateringen med Bolagen.

Bolagen ska efter fastighetsbildning forviarva marken for 6 600 kr
per ljus BTA (virdetidpunkt november 2014). Expertradet har
godként drendet 2015-01-21 (dnr E2014-01039).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom
kontoret.

Bolagen ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 6 600 kr
per ljus BTA (vérdetidpunkt november 2014). Detta motsvarar
9 361 kr per ljus BTA med prislédge augusti 2017.

Inga storre utgifter for kommunala anléggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. Projektets utgifter avser
framst gronytekompensation, flytt/nyanldggning av en
naturgdngstig, justering av gatubelysning samt medel for ett
konstprojekt i ndra anslutning till projektomradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolagen ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
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Arendet ska #ven beslutas av kommunfullmiktige d
forsdljningen overstiger 90 mnkr.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Projektet bidrar till stadens mal om att bygga 40 000 bostader
fram till 2020 samt att uppna bostadsmaélet for Fokus
Skérholmen. Vidare bidrar exploateringen till att fraimja en
levande stadsmiljo 1 Stockholms ytterfororter och att bygga
bostider i1 goda kollektivtrafikldgen.

Den aktuella exploateringen avser 128 ldgenheter 1 bostadsritt.
Detta kan stillas i relation till att det i stadsdelen i dag finns ca
1940 lagenheter 1 hyresrétt och ca 750 1 bostadsritt.

Lokaler
Detaljplaneforslaget medger lokaler for centrumédndamal.

Inom Fokus Skédrholmen genomfors forskoleplaneringen pé en
overgripande niva for hela stadsdelen. Behov finns av en
omfattande utbyggnad av nya forskolor och tva nya grundskolor
samt utbyggnad av befintliga grundskolor. Planer for detta finns
med inom andra delprojekt 1 Fokus Skédrholmen. Likartad
planering pagar for stadsdelens behov av LSS och gruppbostider.

Miljo

Kontorets bedomning &r att planforslaget 6verensstimmer med
gillande dversiktsplan. Forslaget bedoms inte strida mot négra
andra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller
forordningar. Planforslaget berdr inte omrade av nationell,
gemenskaps- eller internationell skyddsstatus. Den planerade
verksamheten beddms inte medfora vésentlig pdverkan pa miljo,
kulturarv eller ménniskors hélsa.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

For att frimja en levande stadsmiljo 1 hela staden har det i
projektets budget avsatts medel for gronkompenserande atgarder
1 och med att en gronyta tas i ansprak for exploateringen. Hur
dessa pengar anvdnds kommer att beslutas inom ramen for
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projektet Fokus Skdrholmen for att sdkerstdlla att dtgérderna
riktas 1 enlighet med de 6vergripande mélen for Skdrholmen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
del av fastigheten Sdtra 2:1 uppfylla krav samt efterstrava mal
enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal f6r miljo ”Hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

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

Bostadsgarden i planforslaget ligger i h6jdniva med
Algryteviigen. Parkeringsplatser i garage uppfyller
tillgénglighetskraven dé de ska kunna nas med hiss. Angoring for
exempelvis service- och rdddningsfordon kan ske via garden.
Ovriga delar av garden tillgingliggors genom trappor och
ramper. Handikapparkering anordnas pa kvartersmark.

Vidare planerar kontoret att anldgga en ny naturstig intill
planomrédet i samband med detaljplanens genomforande, fran
Algryteviigen ner mot Sitraskogens naturreservat, vilket 6kar
tillgangligheten till Satraskogen och Mélarhdjdsbadet.

Paverkan pa barn
Planforslaget bedoms inte medfora betydande negativa
konsekvenser for barn och unga.

Byggnader i anslutning till den nya naturstigen innebar att mer
belysning och uppsikt finns kring omradet vilket kan 6ka kénslan
av trygghet. Bredidngsparken ligger cirka 250 meter soder om
planomrédet, vilken erbjuder mgjligheter for aktivitet for barn
och unga.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning 1 samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt 1 mnkr avsatts for ett
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konstprogram i Bredéngsparken. Anledningen till den stora
summan dr att projekt i omradet sidllan kunnat avvara medel till
konst. Projektet kompenserar ddrmed andra projekt och placeras i
ett for allménheten tillgéngligt lage.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till &r 2019 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2021.

Risker och osakerheter
Viss risk foreligger att tidplanen blir forskjuten pa grund av att
detaljplanen blir 6verklagad.

En 220 kV kraftledning 16per cirka 50 till 70 meter véster om
planomradet, vilken &r planerad att avvecklas ar 2023 i samband
med projektet Stockholms strom. En forsenad eller utebliven
avveckling utgdr dock inte nagon hilsorisk for narboende.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av en
gruppbostad om sex ldgenheter, med gemensamma utrymmen,
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade 1
projektet. Mojligheten till detta har utretts men da
byggnadskropparna har begridnsade fotavtryck har det visat sig
inte vara mojligt att anpassa lagenheterna for att uppna de dkade
tillginglighetskraven. Stadsdelsforvaltningen har blivit
informerad om detta.

Inom Fokus Skdrholmen genomfdrs en dvergripande planering
for stadsdelens behov av bostidder enligt Lagen om stdd och
service till vissa funktionshindrade, bostader enligt
Socialtjinstlagen samt andra typer av servicebostdder. Behovet
av en gruppbostad enlig LSS kvarstar ddrmed i omradet och
kommer att uppfyllas i andra projekt inom Fokus Skérholmen.

Kontorets sammanfattande beddmning
Exploateringskontoret bedomer att projektet har goda
forutséttningar att skapa en god boendemiljé med nérhet till
vatten, naturomraden, parklekar, Bredédngs centrum och
kommunikationsmedel. Dérutover bidrar projektet till ett
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vialbehovligt tillskott av bostadsrétter i Bredédng som idag
domineras av hyresritter.
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