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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheten Sétra 2:1 till Stockholms Kooperativa
Bostadsforening och ger exploateringskontoret i uppdrag att
traffa tillaggsavtal till markanvisningsavtal enligt forslag i
utldtandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att fortsitta planering for
projekt Sigbardiorden upp till 2 miljoner kronor (reviderat
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Sammanfattning

Aktuell markanvisning ar beldgen inom projekt Sigbardiorden i
Bredédng. Exploateringsnimnden fattade 2021-12-16 beslut om
markanvisning till Stockholms Kooperativa Bostadsforening for
ny bebyggelse om ca 75 bostadsldgenheter inom de egna
tomtritterna Sigbardiorden 1 och 2.

Under planarbetet har det framkommit en mojlighet att tillskapa
cirka 40 bostadsldgenheter pa en angriansade yta som ligger inom
fastigheten Sétra 2:1. Omradet ligger precis vid Auroragriand och
angransar till projektet Centrala Bredéng. Det innebér att det
totala antalet bostdder inom markanvisningen foreslas utdkas till
att omfatta totalt cirka 115 bostadsldgenheter.

Marken som anvisas till Stockholms kooperativa bostadsforening
kommer att upplatas med tomtrétt. Storstaden Stockholm bostad
har sedan tidigare en markanvisning inom projekt Sigbardiorden
for cirka 15 radhus, den marken avses att siljas. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Inriktningsbeslut for projektet fattades pa delegation i december
2021. De prognostiserade utgifterna har sedan dess okat varfor ett
reviderat inriktningsbeslut behdver fattas.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 22 miljoner kronor inklusive
tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De sammanlagda
projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 16,7
miljoner kronor. Av dessa utgor 0,1 miljoner kronor utgifter som
inte redovisas som en investering men som ar direkt hanforliga
till projektet. De utgdr istéllet driftskostnader enligt géllande
rekommendationer fran radet for kommunal redovisning.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 212 procent. Det ska jamforas med en
tackningsgrad om 144 procent som redovisades 1
inriktningsbeslut. Den positiva férdndringen beror pd att
markforséljningen till Storstaden tillkommit sedan
inriktningsbeslutet fattades.

Forséljningsinkomster som avser mark for radhusen berdknas till
29,1 miljoner. Expertradet har godként drendet 2023-02-16 (dnr
E2022-02259)
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Projektet ligger vil i linje med stadens inriktning i Fokus
Skarholmen och mal i budget. Projektet, som ligger 1 ett
kollektivtrafiknéra l4ge, kan bidra till 6kad trygghet i omréadet
samt ger ett vilbehdvligt tillskott av storre bostdder 1 Bredéng.

Bakgrund till markanvisningen
Exploateringsndmnden fattade 2021-12-16 (Dnr E2018-01116-2)
beslut om markanvisning till Stockholms Kooperativa
Bostadsforening, nedan kallat bolaget, for ca 75 hyreslédgenheter
inom de egna tomtrittsfastigheterna Sigbardiorden 1 och 2.
Fastigheterna ligger ldngs Lilla sdllskapets védg i Bredédng.
Projektet ingér 1 Fokus Skdrholmen.

Da arbetet med framtagande av detaljplanen dragit ut pa tiden har
markanvisningsavtalet forldngts med tv4 ar till 2025-12-16.

Under planarbetet har kontoret sett mdjlighet att tillskapa fler
bostéder i direkt anslutning till planomradet. Utifran det har
bolaget inkommit med en markanvisningsansdkan pa en yta inom
fastigheten Sétra 2:1 som angrénsar till den egna
tomtréattsfastigheten Sigbardiorden 1. Detaljplaneprocessen &r 1
ett tidigt skede och detaljplanen har dnnu inte varit pd samrad.



Stockholms

@' stad

13

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Dnr E2024-00726
Sida 4 (13)

Exploateringskontoret
Projekt syd

-'sdéﬂga 'f

W\

Cting Supans Wy =7
= S ‘:‘..

| Tillkommande

Markanvisningsomrade

-

£y ', [~
é I"'—w o [ - ..' ) :‘?':‘r»-._
. { [ 3/
H P N S

h_,g
2

| Bolagets ursprungliga

markanvisningsomrade

Storstadens omraden for
totalt cal5 radhus

.; |'I -; e
A .{:\g BARNAY INNERNA P \

Figur 1. Aktuella mdrkanvisningsbmrdden

Det aktuella markanvisningsomréadet ligger i anslutning till
bolagets befintliga tomtrétt och av den anledningen finns det
fordelar med att bolaget dven utvecklar den aktuella ytan.
Exempelvis ér det ldmpligt att den tillkommande byggritten
bildar en helhet med den 6vriga byggnationen och det underlittar
dven samordning kring parkeringsfrdgan.

I samband med tilliggsmarkanvisningen &tar sig bolaget att 20
procent av det totala antalet bostéder ska bli storre bostdder (fyror
eller storre) vilket bidrar till Fokus Skarholmens mal om att
tillskapa bostdder for lokala behov.

Av dessa skél har bolaget valts genom direktanvisning.
Stockholms Kooperativa Bostadsforening (org.nr. 702001-1735),
foreslas darfor anvisas mark for ny bostadsbebyggelse om cirka
40 lagenheter inom omrédet.

Bolaget har under de senaste fem aren fatt fem markanvisningar
om totalt 391 ldgenheter.
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Bredédng byggdes ut pd 1960-talet. Det finns nédstan 5 000
bostédder 1 Bredéng. 80 procent av dem é&r hyresritter och en
fjardedel av dem tillhor allmédnnyttan. Cirka 13 procent av
bostdderna &r bostadsrétter och sju procent dr dganderitter. Cirka
sju procent dr smahus. 40 procent av bostdderna dr treor. Det ar
brist pa stora ligenheter, som fyror och storre.

Tidigare beslut

Datum Namd/kontor Beskrivning
2021-11-11 SBN Start-PM

Dnr 2021-14634
2021-12-16 ExpIN Markanvisning till

Stockholms kooperativa
bostadsforening om ca 75
Igh. Dnr E2024-00726

2023-03-23 ExpIN Markanvisning till
Storstaden Stockholm
Bostad om 15 radhus.
Dnr E2023-00630

Tabell 1. Tidigare beslut

Tillagg till markanvisning

Den utokade markanvisningen géller ytterligare cirka 40
bostadsldgenheter, utover de 75 bostadsldgenheter som anvisades
i december 2021. Omradet som foreslas tilldggsmarkanvisas
ligger inom del av Sétra 2:1. Bolagets tidigare markanvisning
omfattar fastigheterna Sigbardiorden 1 och Sigbardiorden 2.
Kontoret foreslér att lagenheterna ska upplatas med hyresritt.

Tillaggsavtalet innebér dven att bolaget forbinder sig till att
samtliga ldgenheter inom projektet ska innehalla minst 20 procent
lagenheter med fyra antal rum eller fler.
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Figur 2. Tillkommande markanvisningsomrdade markerat i gult.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tv4 ar frdn ndmndens beslut.

Kontoret tecknar tilldgg till markanvisningsavtal med
byggaktoren enligt detta utlatande.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Tidigare inriktningsbeslut fattades pa delegation 2021-12-21 och
redovisade investeringar om 5,3 miljoner kronor. Investeringarna
har bland annat utokats med:

- 2,5 miljoner kronor i 6kade kostnader for
servisanslutningar.

- 6,7 miljoner kronor som avser kostnader forknippade med
hastighetssdnkande atgarder i Lilla sillskapets vig som
inte rymdes 1 projektets budget i ett tidigt skede, samt
anpassningar av Auroragrand som blivit aktuella i
samband med denna tilliggsmarkanvisning.

- 2,2 miljoner kronor som avser 6kade kostnader for

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to utredningar och projektering samt exploateringskontorets
the text that you want to appear here.
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personal. Dessa kostnader har 6kat dels pa grund av att
projektet dragit ut pa tiden, dels for att planomradet visat
sig bli storre dn vad som bedomdes i tidigt skede.

Gillande Forslag till
inriktningsbeslut reviderat
inriktningsbeslut
Projektutgifter 53 16,7
(mnkr)
Projektinkomster 11 15
(mnkr)
Forséljningsinkomst | 0 26
(mnkr)
Nettonuvérde (mnkr) | 3 22
Téackningsgrad (%) 144 212

Tabell 1. Jimforelse mellan tidigare inriktningsbeslut och reviderat

inriktningsbeslut

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser

projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillféllet i lopande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade

investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 22 miljoner kronor
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motsvarande 197 tusen kronor/ekvivalent ligenhet! inklusive
tidigare nedlagda utgifter och inkomster.

Marken som anvisas till Stockholms Kooperativa
bostadsforening kommer att upplatas med tomtrétt. Storstaden
Stockholm bostad har sedan tidigare en markanvisning inom
projekt Sigbardiorden for ca 15 radhus och den marken avses att
sdljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,75.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé beréknas till cirka
16,7 miljoner kronor, varav 0,4 miljoner kronor ar utgifter fore ar
2024, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst atgirder som gors i Lilla séllskapets vidg och Auroragrind
samt serviskostnader Av dessa utgor 0,1 miljoner kronor utgifter
som inte redovisas som en investering men som ar direkt
hinforliga till projektet. De utgdr istéllet driftskostnader enligt
géllande rekommendationer fran rddet for kommunal redovisning

Forséljningsinkomster som avser markforséljning berdknas till
29,1 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till
28,1 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 133 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i jdmforelse
med andra motsvarande projekt lagre. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 212 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifterna for projektet berdknas till cirka 16,7 miljoner
kronor i I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2023 2024 | 2025 |2026 |2027 |Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) -0,4 0,6 |-05 |-55 |-44 |-54 -16,7
Inkomster (exkl. forsiljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,4 -0,6 |-05 |-55 |-44 |-54 -16,7
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 29,1 10,0 0,0 29,1
Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2024. Behov av medel for aren direfter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2024 | 2025 |2026 (2027 | 2028 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0l 05| 0,5 0,5 max 0,5

Ej aktiverbara utgifter 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 0| totalt-0,1
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 0 totalt 0
Internranta 0,0 00| 0,0 0,0 0,7 max 0,4
Avskrivningar 0,0 0,0 00| 0,0 0,7 max 0,8 ar 2028
Reavinster/forluster 0,0 0,0 28,1 0,0 0,0 0,0 | totalt 28,1
Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 0,0 totalt 0
uppldsning

Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 28,6| 0,5 1,9

nimnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 00| 00| -01] -0,1| -0,1 meloli‘ﬁ :(0)’1

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 -0,1| -0,1 -0,1

TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor. Utgifter
som inte redovisas som en investering men som ar direkt
hénforliga till projektet uppgar till 0,1 miljoner kronor.
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Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 1,2 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgalder berdknas till cirka
0,5 miljoner kronor per &r. Reavinsten beréknas uppga till

28,1 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. Det dr mycket svart att i detta tidiga skede
forutse stadens utgifter i projektet.

Slutsats ekonomi

Projektet har en god tdckningsgrad for att sékerstilla
genomforandet. Den allméinna platsmarken &r redan utbyggd och
endast gatujusteringar behdvs mot den foreslagna byggnationen.
Projektet kommer &ven samordna en del av de justeringar som
behovs 1 Auroragrind tillsammans med projektet Centrala
Breding om det dr mojligt.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, oversiktsplanen och Gvriga
styrdokument och det beskrivs i tjdnsteutlatanden for tidigare
markanvisningar inom projektet.

Projektets maluppfyllnad redovisades 1 den ursprungliga
markanvisningen. Nedan redovisas fordndringar utifran de
tillkommande bostidderna.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser cirka 115 lagenheter upplatna
med hyresritt vilket dr i linje med stadens mal om att markanvisa
3 000 hyresritter under 2024. Tillaggsmarkanvisningen innebar
att SKB atar sig att planera for 20 procent storre ligenheter inom
hela projektet. Det &r positivt att projektet dirmed nu ger ett
storre tillskott av bostdder med fler rum som hjélper till att skapa
forutséttningar for att minska trangboddhet och ge mdjlighet till
att bo kvar 1 samma omrade nir familjen véxer.

Markanvisningsomrédet ar i ett gott kollektivtrafiklage med cirka
300 meter till Bredéngs tunnelbanestation.
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Ny bebyggelse kan bidra till 6kad trygghet pa Lilla séllskapets
vag och vid Auroragrind, genom fler 6gon pa gatan.

Social hallbarhet

Kontoret har arbetat med socialt virdeskapande analys och
fastslagit effektmal for projektet. Dessa dr i korthet att projektet
ska bidra med storre bostéder for att tillgodose det lokala behovet
samt att ny bebyggelse ska bidra till ett mer sammanldnkande och
tryggt gaturum. Vidare ska stadsutvecklingen ge mojlighet till en
okad sysselsittningsgrad och att lokala foretag och verksamheter
kan stérkas.

Bolaget har utifrdn detta redovisat f6ljande ataganden:

- Projektet bidrar med 20 procent bostdder som é&r fyror
eller storre for att tillgodose det lokala behovet.

- Erbjuda larlingsplats eller en annan arbetsmarknadsétgard
till lokal ungdom i1 samarbete med arbetsformedlingen
eller annan relevant partner.

- Genomfora trygghetsgranskning av bygglovs- och
bygghandlingar samt efter fardigstéllande
trygghetscertifiera.

Staden ser att foreslagna atgirder ovan bidrar positivt till att
uppfylla de effektmél som tagits fram inom projektet.

Tidig miljobedomning
For den ytan som tillkommer projektet har en tidig
miljobeddmning gjorts.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa rekreationsvérden, stads- och
landskapsbild, gron- och bldstruktur, kulturmiljo, fornlimningar
eller luftkvalitet. Ddaremot ianspréktas en gronyta som bedoms ha
visst ekologiskt virde. Omradet dr dock inte ett ekologiskt
sarskilt betydelsefullt omrade.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Det tillkommande omrédet som ligger inom fastigheten Sétra 2:1
bestar av blandskog med tall, gran, asp, vartbjork och enstaka
ekar samt féltskikt av blabarstyp. Inom det angrédnsande projektet
Centrala Breding har en naturvédrdesinventering utforts dér
aktuell yta inkluderats. Omrédet bedomdes ha ett visst naturvérde
(klass 4). Vister om gangvigen precis utanfor
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markanvisningsomrédet finns en bergknalle med hogre
naturvirde. Exploateringen vintas halla avstand till bergsknallen
samt till gdngvigen. Omradet har inga identifierade
sociotopvarden.

Lampliga kompenserande atgarder kan vara att placera ut
faunadepder med ved fran olika tradslag samt fagel-, fladdermus-
och mulmholkar. Detta kommer utredas narmare i
detaljplaneprocessen.

Hallbarhetskrav

Bolaget étar 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 preliminir och dversiktlig tidplan. Kontoret
beddmer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i
ytterligare cirka tolv ménader. Mot bakgrund av detta planerar
bolaget sin byggstart till &r 2026 och forsta inflyttning bedoms
till ar 2028.

Nista beslutstillfélle infaller vid tecknande av 6verenskommelse
om exploatering, preliminért kvartal 2, 2025. Nar
overenskommelse om exploatering ska tréffas med exploatoren
ska exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminirt ske kvartal 2, 2025.

Risker och osakerheter
Inga storre risker anses foreligga. Parkeringssituationen behdver
utredas for att inte forsdmra laget for de befintliga boende.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret som &r positiva till projektet.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Skidrholmens stadsdelsndmnd.
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Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostidder i Bredang. Projektet
overensstimmer vil med mal 1 stadens budget.

Omradet ligger 1 ett bra kollektivtrafiklige, nira Bredéng
centrum. Bebyggelsen kan bidra till 6kad trygghet i omradet
genom fler 6gon pa Lilla sdllskapets vdg och Auroragrand. Det ar
dven positivt att projektet nu ger ett valbehovligt tillskott av
storre bostadsldgenheter 1 Bredéng.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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