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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Alsten 1:1, invid kvarteret
Hattstugan i Smedslatten till AB Svenska
Bostader. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Alsten 1:1 till AB Svenska Bostider och ger
exploateringskontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Hattstugan upp till 2,3 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag f6r kommande
genomforandebeslut.

Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsnamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef
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Enhetschef
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Sammanfattning

AB Svenska Bostédder, nedan kallat bolaget, foreslas erhélla
markanvisning for ny bostadsbebyggelse med cirka 50
hyreslidgenheter i form av Stockholmshus inom del av fastigheten
Alsten 1:1, invid kvarteret Hattstugan. Markanvisningen sker
genom direktanvisning for stadens behov och strategisk
utveckling.

Projektet dr beldget 1 Smedslétten laings med Alviksvégen intill
Smedslittens tennishall. Markanvisningsomrade ligger utanfor
foreslagen grins for naturreservatet Alstensskogen-Storskogen.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden. Den investering som
bedoms for allmén platsmark 4r en ny gang- och cykelvig langs
Alviksvigen, omlidggning av ett elljusspar inom foreslaget
naturreservat Alstensskogen-Storskogen och
ledningsomldggning.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 4 miljoner kronor. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas till
cirka 26,9 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 118 procent.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Kontoret anser att foreslagen exploatering ger en virdeskapande
komplettering av hyresrétter 1 form av Stockholmshus med lagre
hyresnivder for att bidra till en blandad stadsdel. I s6dra Bromma
ar hyresrattsbestdndet idag mycket begransat. Bostdderna som
mojliggodrs inom projektet kommer att ha nirhet till naturomréden
med hoga viarden. Forslaget hor ockséd ithop med budgetuppdraget
om naturreservat, for i arbetet med naturreservat ska hénsyn till
malen for bostadsbyggandet beaktas. Det foreslagna
markanvisningsomradet dr framtaget just i en sddan avvigning
mellan naturreservatet Alstensskogen-Storskogen och
bostadsbyggnadsmalen. Platsen dr inom kdrnomradet for
ekologiskt sérskilt betydelsefullt omrade (ESBO) men har endast
klass 3 i naturvdrden. Bebyggelsen blir en komplettering dér
storre delen av infrastrukturen redan finns.
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Bakgrund till markanvisningen

Det foreslagna markanvisningsomrédet ligger lings med
Alviksvagen intill Smedslittens tennishall. Befintlig bebyggelse i
omrédet bestar framst av sméhus. Utmed Alviksvigen 16per
griasremsor pa bada sidor som skiljer korbanan frdn gangbanorna.
Markanvisningsomradet priaglas av naturmark och bestér av
blandskog och tallskog. En stor del av omradet ar beldget inom
kérnomradet for ekologiskt sirskilt betydelsefullt omradet
(ESBO). Hela omradet ligger utanfor foreslagen grins for
naturreservatet Alstensskogen-Storskogen.

For omréadet giller idag stadsplanen P13392 enligt vilken
fastigheten &r avsedd for park eller planterad allmén platsmark.
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Foreslaget markanvisningsomrdde i rod markering

Projektet ligger 1 linje med stadens budgetmal om att ge de
allménnyttiga bostadsbolagen goda forutsittningar att ta ett stort
ansvar for bostadsbyggandet. Sérskilt prioriteras en dkad
genomforandetakt av projekt inom ramen for Stockholmshusen.
Arbetet med Stockholmhusen ska intensifieras och utvecklas med
malet att mojliggora byggnation av flera hyresritter med rimliga
hyresnivéer. Forslaget dr samordnat med uppdraget om
naturreservat i Alstensskogen-Storskogen, dir dven hinsyn till
bostadsbyggnadsmalen ska beaktas. Forslaget har samordnats
med andra forvaltningar inom staden.
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Det foreslagna markanvisningsomradet har bedomts som ldmpligt
for Stockholmshus. Det allmédnnyttiga bostadsbolaget AB
Svenska Bostéder foreslas fi en direktanvisning for stadens
behov och strategisk utveckling da anvisningen svarar mot
budgetuppdragen om att anvisa mark till stadens allmidnnyttiga
bostadsbolag for utveckling av Stockholmshus. Anvisningen
géller for ny bostadsbebyggelse i form av Stockholmshus med
cirka 50 lagenheter inom det aktuella omradet. En markanvisning
till bolaget innebar ett viktigt tillskott av allménnyttiga bostader i
s0dra Bromma, dér bestandet i dag &r mycket begriansat.

I Smedslétten finns det inga flerbostadshus for allmédnnyttan, men
det finns 20 procent ovriga hyresritter, 29 procent bostadsrétter
och 51 procent dganderitter. (Kélla: Stadens omradesfakta —
statistik om stadens delomraden - Stockholms stad)

Da bolaget ar ett av Stockholms stads egna bolag har kontroll av
ekonomisk och organisatorisk forméga inte gjorts.

Bolaget har under de senaste 5 aren ftt 12 markanvisningar om
totalt 1 646 bostéder.

Inom stadsdelen Smedslitten pagér arbete med ett forslag om att
bilda naturreservat for omradet Alstensskogen—Storskogen.
Forslaget planeras att presenteras for ndimnden 1 november 2025.

I Alvik bedrivs planeringsarbete for projektet Ostra Alvik strand,
vilket omfattar cirka 1 000 nya bostidder. Byggstart beddms
preliminért kunna ske omkring ar 2028, med forsta inflyttning
berdknad till &r 2031.

I Abrahamsberg har tvé bostadsprojekt fardigstéllts under 2023
och 2024. Dessa omfattar ssmmanlagt cirka 120
bostadsrittsldgenheter.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.
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Markanvisning

Markanvisningen géller nybyggnad av cirka 50 lagenheter 1
flerbostadshus. Kontoret foreslar att 1dgenheterna ska upplétas
med hyresritt i form av Stockholmshus.

Ortofoto med foreslaget markanvisningsomrdde i rod markering

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens riktlinjer for markanvisning.
Markanvisningen géller under en tid av tre ar frdn nimndens
beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande. Marken ska uppldtas med tomtrétt. Under
forutséttning att bostdderna blir Stockholmshus ska bilparkering
16sas inom kvartersmark. Om Stockholmshus inte ldngre anses
lampligt for platsen ska bilparkering 16sas inom kvartersmarken 1
underjordsgarage.

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtrétt.
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Stadens far utgifter framst for ny gang- och cykelvig, elljusspar,
ledningsflytt men omradet har goda forutsittningar eftersom den
nddvindiga infrastrukturen redan finns. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggandet av husen.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett
overskott till staden.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 4 miljoner kronor
motsvarande 90 tusen kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,20.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till cirka 26,9 miljoner kronor. Det finns inga utgifter fore ar
2025, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Projektutgifterna
avser fraimst ny gang- och cykelvig, elljusspar, ledningsflytt och
Stockholm vatten och avlopps anslutningsavgift. Projektet har
inga utgifter som ska redovisas som driftkostnader.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppgé till 492 tusen kronor i fast prisniva. Detta dr likvardigt i
jamforelse med andra motsvarande projekt®. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 118 procent.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
the text that you want to appear here. nedlagda utgifter.
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All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgédvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifter for projektet beréknas till cirka 26,9 miljoner
kronor i I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell. Projektet forvéntas inte ha ndgra

projektinkomster.
Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2024 2025 |2026 |2027 |2028 |Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 0,0 -0,1 |[-0,6 |-14 |[-0,1 |-24,7 -26,9
Inkomster (exkl. forsdljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -01 [-0,6 |-14 |-0,1 |-247 -26,9
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2025. Behov av medel for ren direfter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet har inga utgifter/inkomster som ska redovisas som
driftkostnader/driftintdkter och inte heller nagra icke offentliga
bidrag.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndamnden berdknas uppga till cirka 1,1 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Intdkterna for tomtréttsavgilder berdknas till cirka 1 miljoner
kronor per &r.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det dr mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter 1 projektet,

men nedan dr nagra kinda.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Stadens utgifter i projektet avser huvudsakligen anldggandet av
gang- och cykelvig, elljusspar, anslutningsavgift till Stockholm
Vatten och Avfall samt ledningsomldggningar. I samband med
anldggandet av gang- och cykelvigen beddms en mindre
sprangning vara nddviandig. Detta moment medfor en risk for
okade kostnader.

Omradet ar beldget inom ESBO och i direkt anslutning till det
foreslagna naturreservatet Alstensskogen—Storskogen. Detta kan
paverka mojlig exploateringsgrad, vilket i sin tur kan leda till
minskade avgéldsintékter for staden.

Anslutningsavgiften till Stockholm Vatten och Avfall har
berédknats utifrdn géllande prislista. Det finns dock en risk for
framtida prisjusteringar, vilket kan innebéra 6kade utgifter for
staden.

Dérutover finns en osdkerhet kopplad till projektets tidplan.
Kalkylen har tagit hojd for ett eventuellt 6verklagande.
Eventuella forseningar kan medfora ytterligare kostnader och
paverka projektets totala ekonomi negativt.

Slutsats ekonomi

Utifrén den kunskap kontoret har i nuldget kommer projektet inte
medfora ndgon forlust for staden och den totala ekonomin ar
godtagbar och forvéntas ge ett visst overskott. Det finns dock
ekonomiska osédkerheter, framforallt kopplat till
exploateringsgrad, stadens kostnader for investeringar inom
allmén platsmark och tidplan. Detta kommer kontoret bevaka 1
fortsatt arbete.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen bidrar till fler av stadens budgetmaél
for 2025. Négra av dem é&r att markanvisa 2 000 bostider till
stadens allminnyttiga bostadsbolag och att markanvisa 1 000
bostéder 1 syfte att nd minskade boendekostnader.
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Exploateringen bidrar dven till 6ka bostadsbyggandet i sddra
Bromma, med fokus pé att mojliggora fler hyresrétter genom
Stockholmshus. Genom att tillfora hyresritter till omradet bidrar
projektet till en bédttre balans mellan olika upplatelseformer i
Smedslitten dér bestandet av hyresrétter &r mycket begréansat.

Social hallbarhet

Exploateringen bidrar till ett varierat bostadsutbud och en storre
bredd i upplatelseformer i ett omrade som 1 dagsldget domineras
av smahusbebyggelse. Inom projektet planeras det for
Stockholmshus, i syfte att séinka boendekostnaderna och skapa
mdjligheter for hushall med ldgre inkomster att bositta sig i ett
omrade som idag kinnetecknas av en hog andel bostader med
hoga boendekostnader.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

Trygghetsmétningen 2023 visar att i stadsdelen Smedslétten har
sex procent ndgon géng varit oroliga for att utsittas for brott av
nagot slag varje eller néstan varje dag alternativt ndgon gang i
vecka 1 sitt bostadsomréde. Nio procent i Smedslétten, kénner sig
ibland oroliga for att vistas pa en eller flera platser i sitt
bostadshus eller dess nédrhet pa grund av risken att utséttas for ett
brott. Sex procent av kvinnorna i Bromma stadsdelsomrade
kénner varje eller néstan varje dag alternativt ndgon géng i
veckan oro fOr att bli utsatt for ett brott i sitt bostadsomrade
(Hémtat frdn Stockholms stads trygghetsmétning 2025-07-07).
Siffrorna dr laga jaimfort med i andra delar av staden.

En oversiktlig jimstélldhetsbeddmning kommer att ligga till
grund for det fortsatta arbetet och fokus i projektet kommer att
vara att skapa trygga och inkluderande milj6er, platser och
kopplingar.

Barn

All planering och fordndringar 1 den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sd att barnrittsperspektivet belyses och beaktas.
Projektet ska framja att barn ska kunna rora sig tryggt och sikert i
omradet.
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Tillganglighet

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

Den mark som foreslds anvisas dr kuperad och tillganglighets-
fradgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseformaga.

Miljdmassig hallbarhet

Nedan beskrivs miljomaéssiga forutsittningar som projektet
kommer utga ifran och hur forslaget hanterar
kompensationsatgérder for de gronytor som behdver ianspraktas.

Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor bevkas och eventuellt utredas &r
habitatnitverket for sdvil barrskog, ddellév och grodor i och med
att omradet ligger inom ESBO (ekologiskt sarskilt betydelsefulla
omréaden). Bebyggelsen ska forldggas och anpassas sé att
naturvirdena kan bevaras. Den foreslagna reservatsgriansen for
Alstensskogen—Storskogen behdver beaktas och intringet i
skogen bor av naturvdrdesskdl minimeras. Eventuellt behov av
gronkompensation, utover sjélva inrédttandet, av naturreservat far
utredas under planprocessen och samordnas med foreslaget
naturreservats skotselplan.

Skyfall ska utredas som en del i dagvattenutredningen.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa historiska intressanta lanskapsstrukturer
och heller inga kédnda fornldmningar. Alviksvdgen genererar en
del buller, men bebyggelsen bedoms kunna utformas sa att
bostdderna klarar bullerkraven.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringen ianspraktar en gronyta som har ekologiska och
rekreativa virden. Gronytan ligger inom ett av stadens utpekade
habitatnitverk for barrskog, ddellov och groddjur.
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Habitatnétverket ges ett 1dngsiktigt skydd genom den foreslagna
naturreservatsbildningen for Alstensskogen—Storskogen.
Naturreservatsbildningen bedoms stirka omradets funktion som
del av det ekologiskt sdrskilt betydelsefulla kdirnomradet med
dess spridningsvigar och ekosystemtjénster, &ven om den
aktuella delen av skogen bebyggs.

Naturreservat bedoms vara det mest effektiva séttet for att
langsiktigt bevara och utveckla omradets biologiska mangfald,
ekologiska funktioner samt rekreativa och kulturella vérden.
bevara biologisk mangfald och att 1&ngsiktig skydda och varda
vérdefulla natur- och kulturmiljéer samt att skydda och aterstélla
livsmiljoer for skyddsvérda arter.

Hallbarhetskrav

Bolaget dtar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianvindning, transporter, biologisk méngfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp i Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Det finns risk for 6verklagan av detaljplanen, vilket kan
paverka tidpunkten for lagakraftvunnen plan. Mot bakgrund av
detta planerar bolaget sin byggstart till ar 2030 och forsta
inflyttning beddms till &r 2032.

Nir overenskommelse om exploatering ska traffas med
byggaktoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas prelimindrt ske kvartal 2 ar
2027.

Risker och osakerheter
Tidplanen for detaljplanen &r osdker dé det finns stor risk for
overklagan. Ekonomiska kalkyl har dock tagit hojd for det.

Anpassning av bebyggelse och byggnation for att bevara de hoga
naturvirdena invid markanvisningsomradet kan innebéra
sarskilda losningar som paverkar ekonomi och tidplan. De kan till
exempel gilla skyddsétgéarder for mark, trdd och annan
vegetation.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Om Socialforvaltningen under planprocessen uttrycker ett behov
av bostdder enligt LSS eller SoL, ska det utredas. Byggaktdren &r
informerad om att en sddan 6nskan kan inkomma.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Bromma stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vidlbehovligt
tillskott av hyresrétter i ett omrade dir bestandet ar mycket
begriansat. Markanvisningen dr ocksa ett bidrag till hur malen om
bostadsbyggande har beaktats 1 uppdraget om att bilda
naturreservat for Alstensskogen och Storskogen. Projektet bidrar
ocksa till stadens mal om ett 6kat utbud av varierade
upplatelseformer i omradet samt till budgetmaélet att 6ka antalet
hyresrétter i sodra Bromma. Detta &r en betydelsefull del i arbetet
for att skapa en integrerad och sammanhéllen stadsdel. Vidare ger
projektet mojlighet att prova bostéder 1 form Stockholmshus med
lagre hyresnivaer.

Slut

Bilaga
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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