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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Jamlikheten 2 och del av
Skarpnacks Gard 1:1 i Skarpnéck till
Klovern Stockholm Jamlikheten 2
Ekonomisk Forening

Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheten Jdmlikheten 2 till KIévern Stockholm Jamlikheten
2 Ekonomisk Forening och ger exploateringskontoret 1
uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag 1
utldtandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att fortsétta planering for
projekt Ljusnevigen upp till 3,1 miljoner kronor
(inriktningsbeslut) som underlag for kommande
genomforandebeslut.

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef
Jonas Norberg
Enhetschef
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Sammanfattning

Klévern Stockholm Jdmlikheten 2 Ekonomisk Forening, nedan
kallat bolaget, har ansokt om markanvisning inom befintlig
tomtratt, Jimlikheten 2, 1 Bagarmossen samt del av stadens
fastighet, Skarpnicks Gard 1:1, for att uppfora cirka 80 bostader
upplatna med hyresritt. Klovern AB dger via bolaget Klovern
Stockholm Jamlikheten 2 Ekonomisk Forening tomtrétten
Jamlikheten 2.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 10 miljoner kronor. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva beréknas till
cirka 17,8 miljoner kronor. Projektets tackningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 160 procent.

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

Kontoret foreslér att bolaget anvisas cirka 80 hyresrétter inom sin
befintliga tomtritt Jamlikheten 2 samt del av fastigheten
Skarpnécks Gérd 1:1.

Bakgrund till markanvisningen

Klovern AB har ansokt om markanvisning inom befintlig
tomtrétt, Jimlikheten 2, i Bagarmossen samt del av stadens
fastighet Skarpnacks Gard 1:1, for att uppfora 80 bostider
upplatna med hyresritt.

Klévern AB ér, via Bolaget, dgare till tomtritten Jimlikheten 2 i
Bagarmossen.

Bolaget foreslas erhdlla en direktanvisning pé befintlig tomtratt
inklusive tillskottsmark pa stadens fastighet Skarpnécks Gérd
1:1.
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Markanvisningen har aktualiserats d& utvecklingen har
samordningsfordelar med nérliggande redan markanvisat projekt
pa Ljusnevégen som ska komma att inga i samma detaljplan.

For omréadet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten dr
avsedd for industri- och kontorsindamal samt naturmark.

Fastigheten bestér av tvd byggnader varav ena anvinds som
verksamhetslokal och den andra som kontorslokal. Bdda
byggnaderna ér fran ar 1965. Verksamhetslokalen kommer rivas
for att mojliggora ett tillskott pa 80 nya bostéder.
Kontorsbyggnaden foreslas bevaras och goras om till bostider.

I Bagarmossen fanns ar 2022 5764 bostidder varav 92 procent av
dessa ir 1 flerbostadshus. Av bostidderna i flerbostadshusen dgs 54
procent av allménnyttan och 32 procent &dr uppldtna med
bostadsritt!.

I Skarpnick pdgar for ndrvarande framtagande av 4 andra planer.

e Bergholmsbacken, dr en del av programmet som finns
framtaget for Bagarmossen och Skarpnick. Byggstart ar
planerad till 2023 med inflyttning 2025.

e Byilvsvigen, en byggaktorsdriven detaljplan gillande
fortatning inom Stockholmshems befintliga fastigheter
med cirka 300 hyresritter. start PM togs 2020.

e Del av Assessorn 2 m.fl. med syfte att mdjliggora cirka
400 nya bostader 1 Bagarmossen. Start PM togs 2020.

e Artigheten 1 m.fl. vid Brotorpsskolan for att mojliggéra
120 nya bostdder. Start PM togs 2023.

I Stockholms stads omrédesfakta 2023 12 31



https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/skarpnack/bagarmossen.pdf
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Karta med det markanvisade omrddet markerat inom bld yta.

Bolaget foreslds anvisas mark for ny bostadsbebyggelse om cirka
80 lagenheter inom omréadet.

Bolaget har ingen markanvisning sedan tidigare men Klévern AB
har de senaste 4 aren erhallit 3 markanvisningar pé totalt 165
lagenheter.

Bolaget ér ett dotterbolag till KIovern AB som 1 sin tur dgs till 57
procent av NREP NSF V, 21 procent av Corem Property Group
AB, 20 procent av ALM Equity AB samt 2 procent vriga.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvirdighet och finansiella
situation. Byggaktorens genomforandekraft, kvalitets- och
miljoprofil och dvriga krav enligt stadens markanvisningspolicy
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har bedomts. Byggaktorens genomforandeférméga har bedomts
vara tillfredstéllande.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutlatande dr den andra redovisningen i detta
arende. Tidigare beslut enligt nedan:

Markanvisning med Dnr E2021-03055 avseende 40 hyresrétter
pa Skarpnicks Gérd 1:1 beslutades 2022-05-12

Stadsbyggnadsnimnden har godkint en start-pm for
detaljplaneldggning 2022-05-25.

Markanvisning

Markanvisningen géller nybyggnad av 80 lagenheter 1
flerbostadshus. Kontoret foreslar att 14genheterna ska upplétas
med hyresritt.
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Ortofoto med befintlig fastighetsgrdns i streckat bldtt och
prelimindr omfattning av tillskottsmarken inom transparent gul
cirkel.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ér fran nimndens beslut. Bostdderna kommer
upplatas som hyresritt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

Parkering ska 16sas inom kvartersmark i1 underjordsgarage.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Expertradet har behandlat drendet 2024-08-15 (dnr E2024-
01629).

Planbestallning
Exploateringen kriaver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtritt.

Inga storre utgifter for kommunala anléggningar 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 Gverskott till staden.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden 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 nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) ett positivt nettonuvirde om
10 miljoner kronor motsvarande 80 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet?.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,94.

De sammanlagda projektutgifterna i lopande prisniva berdknas
till cirka 17,8 miljoner kronor, varav 0,1 miljoner kronor ar

2 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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utgifter fore r 2024, det vill sédga redan nedlagda utgifter.
Projektutgifterna avser fraimst anpassning av gata och
ledningsflyttar. Projektet har inga utgifter som ska redovisas som
driftkostnader.

Projektet har inga forsdljningsinkomster.

Projektets kostnader bestér bland annat av kostnader for
servisanslutningar, ombyggnation av Ljusnevdgen samt
ledningsflyttar.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 115 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r lagre i
jamforelse med andra motsvarande projekt®. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 160 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster

Projektutgifter for projektet beréknas till cirka 17,8 miljoner
kronor. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) 0,1} -04| -0,8| -1,0] -0,8 -14,7 -17.8
Inkomster (exkl. 0,0 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0
forsdljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1| -04| -0,8 -1,0| -0,8 -14,7 -17,8
Forséljningsinkomst 0,0 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2024. Behov av medel for ren direfter far beaktas 1
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 3 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
the text that you want to appear here. nedlagda utgifter.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstaende tabell:

Tjansteutlatande
Sida 9 (14)

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 max 0,9
Ej aktiverbara utgifter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
Internréanta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0 ar 2033
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
upplosning
Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpaverkan 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
Driftskostnader TRN+SDN -0,1
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafiknimnden -0,1
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN

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

Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 0,3 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar.

Intdkterna for tomtrittsavgilder berdknas till cirka 0,9 miljoner
kronor per ar.

Ekonomiska osakerheter

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

Faktorer som skulle kunna péverka projektets kalkyl ar
konjunkturforhallande och indexforutsittningar. I Gvrigt har
projektet inga storre risker.
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Slutsats ekonomi

Projektets ekonomi har en tickningsgrad pa 160 procent och
bedoms som god. Kalkylen har tagit hjd for eventuella
fordyringar och risker hanteras genom ett riskpaslag.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 5 000 lagenheter under 2024

e markanvisa minst 3 000 hyresrétter

e markanvisa 2 000 bostéder i enlighet med 2013 ars
Stockholmsforhandling

e byggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt ldgen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e bittre tillvarata Nackareservatets stora viarden genom att
utveckla fler och tydliga entréer (OP)

o skapa god offentlig miljo med tillgang till grona kvaliteter
genom att bygga i nirheten till rekreationsytor (OP)

Den aktuella exploateringen avser 80 ldgenheter 1 hyresritt. Detta
kan stéllas 1 relation till att det 1 stadsdelen 1 dag finns 3611
lagenheter 1 hyresritt och 1713 ldgenheter upplatna med
bostadsritt.

Arbetsplatser och lokaler
Projektet planerar for 6 gruppbostider vilket tillskapar
arbetsplatser 1 form av 6-8 anstéllda per LSS-gruppbostad.

Social hallbarhet
Stadsbyggnadskontoret har pa uppdrag av exploateringskontoret
tagit fram en PM for socialt virdeskapande analys.

Ett effektmal ar att 20 procent av den nya bebyggelsen bor
utgoras av ldgenheter med minst 4 rum och kok.

Béda fastigheterna 1 projektet ska mgjliggdra en varsin
servicebostad med ldgenheter enligt LSS/SoL.
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Projektet bedoms bidra till socialt virdeskapande genom
upprustning av Ljusnevégen for att anpassas till den
tillkommande bebyggelsen.

De boende i det tillkommande bostadsbestdndet kommer ha
tillgang till attraktiv offentlig miljo tack vare nirheten till Nacka
naturreservat samt nira service i Bagarmossen.

Projektet bidrar dven till 6kad trygghet genom lokal 1
bottenvaning.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

Trygghetsmétningen 2023 visar pd att 11 procent av kvinnorna i
Skarpnéck som svarat pa trygghetsméatningen kinner sig otrygga
om de gar ut ensamma sent en kvéll 1 sitt bostadsomrade. Detta
att jamfora med 10 procent for hela staden. Andel som i stor
utstrdckning upplever att det finns problem med morka omriden
och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller anknytning till
detta dr 1 Skarpnéck 16 procent och av kvinnorna ar det 19
procent som upplever motsvarande.

Barn

All planering och fordndringar i den fysiska miljon som berdr
barn ska bedrivas sa att barnrittsperspektivet belyses och beaktas.
I detta projekt bedomer vi att projektet inte har ndgon negativ
inverkan pa barn. Forskoleplatser och skolplatser bedoms
tillrackliga

Projektet ska frdmja att barn ska kunna rora sig tryggt och sékert i
omradet. Genom att stirka strak och investera i det befintliga
gatundtet bedoms trafiksdkerheten for barn dka.

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 tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.
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Tillganglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Miljdmassig hallbarhet
Exploateringsytan kommer utredas genom en
naturvardesinventering.

Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ir de ekologiska viardena. En inventering av trid,
fagel och fladdermus kommer goras pa grund av nirheten till
naturreservat och ESBO-omrade. Skyfall bor ocksé studeras
vidare da projektet ligger inom ett instingt avrinningsomréde och
i direkt anslutning till en lagpunkt. Kommande bebyggelse ar
lokaliserat till ett omrade dér risk f6r markfororeningar kan
forvéantas.

Kontorets beddmning ér att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa rekreativa vérden eller pa den
overgripande gron- och blastrukturen. Projektet bedoms inte
heller paverka stads- eller landskapsbilden ndmnvirt och ér inte
lokaliserat 1 kulturhistoriskt vardefulla milj6er.

Vid schaktarbeten bor grundvatten bevakas. Projektet ar
lokaliserat 1 ett omrade dér risk for sulfidférande berg inte kan
uteslutas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

I den tidiga miljobedémningen bedoms att projektet inte tar
rekreativa virden 1 ansprak 1 ndmnvérd grad. En liten skogsdunge
kommer péverkas men ar idag avgransad av kvartersmark och
anvinds fridmst av boende 1 intilliggande fastighet.

Projektets lokalisering ligger i direkt anslutning till Nacka
naturreservat och ar cirka 300 meter frdn en befintlig lekplats.
Diarmed bedoms mojlighet till rekreation for tillkommande
boende mycket hog.
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Exploateringen ianspraktar delar av en gronyta som inte bedoms
ha betydande ekologiska virden. Atgirder for att kompensera
ianspriktagen gronyta kommer att utredas under planprocessen.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp i Uppfoljningsportalen.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till tidigast ar 2030 och forsta inflyttning bedoms till &r 2032.

Nir overenskommelse om exploatering ska traffas med
byggaktoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske Q1, 2027.

Risker och osakerheter
Faktorer som kan paverka projektet 4r marknadslidget samt
indexprognoser.

I projektomradet dr det hog risk for patridffande av miljogifter.
Detta kan leda till fordyrningar 1 form av saneringskostnader.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen samt
socialforvaltningen. Samtliga ar positivt instillda till projektet.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.
Byggaktoren dr informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Skarpnécks stadsdelsndmnd.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostédder och arbetsplatser 1 ett
kollektivtrafikndra lige med goda kommunikationsmdjligheter,
samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och tryggheten 1
omréadet.

Kontoret bedomer &ven att projektet forbattrar forutsdttningarna
for hallbara transportmedel genom anpassning av gata.

Projektet kan bidra till 6kad upplevd trygghet genom bostader
intill viig vilket skapar fler 5gon pa gatan. Okat
befolkningsunderlag bidrar dven till ett 6kat flode 1 omridet
vilket forstirker kinslan av trygghet for boende och
genpasserande.

Projektet innebér dven en renovering av befintliga lokaler vilket
kan bidra till 6kade arbetstillfdllen i soderort.

Kontoret bedomer att projektet kan bidra till att stiarka kopplingen
till Nackas naturreservat genom tydliga entréer och béttre

tillgénglighet.

Parkeringsfragan méste studeras noga under planprocessen och
eventuellt 16sas med garage.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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