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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader inom fastigheten
Satra 2:1 i Malarhojden med Klovern
Holding 146 AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del
overenskommelse om exploatering med Overlatelse av mark
inom fastigheten Sitra 2:1 till Klévern Holding 146 AB med
en preliminir kopeskilling om cirka 95 miljoner kronor enligt
bilaga 1 samt foresldr att kommunfullméktige godkidnner
overenskommelsen och ger exploateringsndmnden rétt att
traffa overenskommelsen.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef

Louise Bill
Enhetschef

Sammanfattning

Projektet Milardng dr en del av Fokus Skdrholmen som syftar till
en bred utveckling av stadsdelsomradet Skarholmen. I projektet
provas nya arbetsprocesser dir storre och mer generella
detaljplaner tas fram och markanvisningar i vissa fall sker 1
senare skeden dn normalt 1 staden.
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Aktuell markforsdljning géller ett omrade inom detaljplan for
Sdtra 2:1 m m (Malardng), dp 2016-15389, som vann laga kraft i
augusti 2020. Staden dverlater omradet med dganderitt till
Klévern Holding 146 AB. Omradet rymmer cirka 86 nya
bostéder och preliminér kopeskilling &r cirka 95 miljoner kronor
med ett markpris pa 11 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA f6r
bostider 1 prisldge juni 2024. Omradet avser tva kvarter som
kommer att tilltrddas vid olika tidpunkter.

GenomfGrandebeslut togs av kommunfullméktige i september
2019. Exploateringsndmnden beslutade om markanvisning av
aktuellt omrade till KIovern Holding 146 AB den 12 december
2024. Markanvisningsavtal undertecknades den 17 januari 2025.
Bolagets avsikt dr att pabodrja sina byggnadsarbeten 1 slutet av
2025.

Forséljningsinkomsterna berdknas uppga till totalt 95 miljoner
kronor. Expertrddet har godként drendet 2024-12-05 (dnr E2024-
02878).

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Markforséljningen bidrar till malet om en blandning av
upplatelseformer, boendetyper och bostadsstorlekar i alla delar av
staden. Exploateringen ger ett 6kat antal bostadsrétter i omradet
som idag bestar till 79 procent av hyresréitter och bidrar till att
uppfylla malen om social hallbarhet i projektet Milardng.
Klovern Holding 146 AB har foreslagit en bebyggelse med cirka
40 procent lagenheter med fyra eller fler rum. Breddng har idag
enbart 16,5 procent lagenheter med fyra eller fler rum. Klovern
Holding 146 AB bidrar till sysselsattningsgraden 1
entreprenadskedet och ska utfora trygghetsgranskning av ritning
vid bygglov och trygghetsbesiktning vid slutbesiktning.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Fokus Skdrholmen &r en satsning som syftar till en bred
utveckling av stadsdelsomradet Skdrholmen och avsikten &r att
tillfora stadsdelarna nya bostidder och forbittrade stadskvaliteter.
En avgorande mélséttning dr ocksa att stirka den sociala
hallbarheten 1 stadsdelsomradet. I projektet prévas nya
arbetsprocesser ddr storre och mer generella detaljplaner tagits
fram och markanvisningar sker 1 vissa fall nér detaljplanen ér
antagen.
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Aktuell plats, som ligger pa grinsen mellan Breddng och
Mailarh6jden, ér en del av projektet Milardng som ingar som ett
av 16 projekt i gemensamt inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen. Platsen ingar 1 Detaljplan for Sétra 2:1 m m
(Mélaréng), dp 2016-15389, som vann laga kraft 6 augusti 2020.

For det omrdde som overlats till KIovern Holding 146 AB
redovisar detaljplanen bostadsdndamal dér centrumverksamhet &r
tillaten 1 bottenvaning och parkering i garage i kéllarvaning och
under bostadsgard. Idag utgdrs omradet av sluttande berg mot
gatan Breddngsvigen (kuperad parkmark). Inom byggritterna
tillats maximalt 6 400 respektive 4 300 kvadratmeter ljus BTA.
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Utsnitt ur lllustratzon over detal]plan for Malarang Aktuellt omrade for
overlatelse markerat med bldtt.

Tidigare beslut

Projekt Malaréng dr en del av Fokus Skarholmen. Nedan listas
tidigare beslut for Fokus Skdrholmen och Milaring.

Tidigare beslut Fokus Skirholmen och projekt Milaring

Datum Niamnd/ Beskrivning
Kontor

2015-10-27 ExpIN

Utredningsbeslut pa delegation inom
exploateringskontoret

2015-12-10 SBN Start-PM Fokus Skirholmen
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2016-03-22  ExpIN Utredningsbeslut for Fokus
Skérholmen

2016-11-10  ExpIN Markanvisning till ankarbyggherrar
for 5 storre utredningsomraden —
Vérbergsvégen, Skdrholmsdalen
(tidigare Sodra Skirholmsvagen),
Milaring, Algrytevigen och
Kraksétra (tidigare
Bjorksétravagen/Kraksétrabacken).

2017-09-04 KF Inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen

2018-12-14 SBN Godkéinnande av detaljplan

2019-09-02 KF Reviderat inriktningsbeslut for
Fokus Skirholmen

2019-09-02 KF Genomforandebeslut Milarang

2019-09-02 KF Antagande av detaljplan

(laga kraft 2020-08-06)

2020-10-15 ExpIN Markanvisning till RAW om ca 80
bostader uppldtna med bostadsratt
eller dganderitt.

2020-10-15 ExpIN Markanvisning till RAW Property

AB

2021-12-17 ExpIN Markanvisning till TB-Gruppen
Projekt AB

2024-12-12  ExpIN Markanvisning till Klévern Holding
146 AB

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har tillsammans med Klovern Holding 146 AB tagit
fram en Overenskommelse om exploatering med overlételse av
mark som innebdr att staden Overlater med dganderitt till bolaget
tvd omraden om cirka 1 270 respektive 1 700 kvadratmeter av
fastigheten Sétra 2:1 {or en 6verenskommen preliminir
kopeskilling om totalt cirka 95 miljoner kronor. Overlatelsen sker
till ett markpris om 11 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA for
bostider 1 prisldge 2024-06. Datum for tilltrdde ar satt till 2025-
12-01 f6r det ena omradet och 2026-04-01 for det andra
(alternativt nir fastighetsbildning fétt laga kraft om det infaller
senare dn sd).

Bolaget ska uppléta bostdderna med bostadsrétt. Parkering for
bostiderna ska 10sas 1 underjordiskt garage.
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Expertradet har godként drendet 2024-12-05 (dnr E2024-02878).

Kontoret har gjort en genomlysning av Kloverns ekonomiska och
genomforandemassiga formaga for fyra manader sedan, i
samband med markanvisningen. Kontoret bedomer att bolagets
finansiella situation dven fortsatt ar god.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Ekonomiska konsekvenser for Mélarang har presenterats i

genomforandebeslut for Milardng inom Fokus Skdrholmen (Dnr
KS 2019/743), som togs av kommunfullméktige 2019-09-02.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvarva marken for 11 000
kronor per ljus BTA.

Redan nedlagda utgifter for groventreprenad i gata gillande
ledningar och gatusektion uppgér till cirka 28 miljoner kronor.
Kommande finplanering for etappen infor inflytt samt plantering
av trad dr berdknat till cirka 6 miljoner kronor. Den forvéntade
inkomsten frén forsiljningen av marken bedoms uppga till cirka
95 miljoner kronor. Bolaget ska sta for plankostnader och vriga
kostnader som hor till byggandet av husen.

Kontoret bedomer att forsdljningen ger ett 6verskott till staden.

Arendet ska #ven beslutas av kommunfullmiktige d&
forsdljningen overstiger 90 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

Malarang etapp 1

Inom den gestaltningsforberedande processen for att soka
bygglov kommer forslaget bearbetas och slutlig mangd
kvadratmeter ljus BTA bestimmas, vilket pakerkar de
slutligaforsdljningsinkomsterna och exploateringsgraden 1
projektet.

Da markpriset dr indexerat paverkas inkomsterna av férandringar
av marknadslédget fram till tilltrddesdagen.

Groventreprenaden med flytt av ledningar och fordndrad
gatusektion vid platsen dr redan utford. Det betyder att staden
redan haft utgifter for att utreda och forbereda for uppférande av
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hanterade. Den aterstdende finplaneringsentreprenaden for att
fardigstélla gatan och plantera trdad sker innan inflyttning.
Kostnaden for finplaneringsentreprenaden ar uppskattad till cirka
6 miljoner kronor i prislige 2024.

Platsen kan utvecklas fristaende frén resterande utbyggnad av
Mailaring (etapp 2).

Malarang etapp 2

GenomfGrandet av resterande Mélardng som innefattar
ombyggnad av trafikplats, investering i befintlig och nya parker
med mera finansieras delvis av intdkterna i Mélardng etapp 1.
Etapp 2 ér fristdende fran etapp 1 i utférande och hanteras
ddrmed inte ytterligare i detta tjédnsteutlatande.

Slutsats ekonomi

Staden har investerat genom groventreprenaden for ledningsflytt
och forandrad gatusektion invid platsen for Gverlatelsen.
Forsdljning av marken ger projektet inkomster som ticker detta
och den kommande finplaneringen av gatan i etapp 1 samt ger ett
angeldget tillskott till ovriga delar av projektet.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument. Projektets 6vriga méluppfyllnad redovisas i
genomforandebeslutet som togs 2019-09-02.

Den aktuella forséljningen bidrar till genomforandet av Fokus
Skérholmen.

Bostadsbebyggelse

Exploateringen bidrar till mélen i dversiktsplanen om att rikta
satsningar till fokusomrédden och samband mellan stadsdelar.
Denna bostadsbebyggelse ligger precis pa gransen mellan
Bredédng och Malarhdjden och ér en del av detaljplanen
Milardng.

Social hallbarhet

I stadsdelen Breding utgors i dag 79,4 procent av lagenheterna av
hyresrétter, 14,3 procent av bostadsritter och 6,3 procent av
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dganderitter. Den aktuella exploateringen avser 86 lagenheter i
bostadsritt.

I stadsdelen Bredéng utgors i dag 16,5 procent av bestandet
lagenheter med fyra eller fler rum. Fordelningen av
lagenhetsstorlekar 1 stadsdelen ér till en majoritet tva rum och
kok (25 procent) samt tre rum och kok (48 procent). Forslaget
bidrar till mélet om en blandning av upplételseformer,
boendetyper och bostadsstorlekar i alla delar av staden. I
overenskommelse om exploatering forbinder sig byggaktoren att
den slutliga bygglovsansokan ska innehalla minst 20 procent
stora bostider, med fyra eller fler rum. I aktuellt forslag &r
omfattningen av stora bostider cirka 40 procent.

Platsen har god tillgang till parkmark genom direkt anslutning till
kuperad bergsmark och Slattgirdsparken strax sdder om
byggritterna. Bredidngsvéigen har inom groventreprenaden
kompletterats med cykelbana lings med strickan. Slutférandet av
cykelbana och plantering av trid sker inom finentreprenaden i
samband med slutforandet av bostdderna infor inflytt.

Jamstalldhet och trygghet

Trygghetsmétningen 2023 visar pa skillnader mellan konen vad
giller upplevd trygghet. I Skidrholmen 4r andelen som kénner sig
mycket otrygga i sitt bostadsomrade pé kvéllen 20 procent
j@mfort med 10 procent for hela staden. For kvinnor 1
Skirholmen &r andelen 27 procent. Bostadsbebyggelsen vid
platsen bedoms inte paverka tryggheten i omridet negativt.

Forslagets gestaltning kommer att provas vidare inom den
gestaltningsforberedande process som handlaggs av
stadsbyggnadskontorets bygglovenhet. I detaljplanens syfte star
att bottenvaningarnas fasader ska priglas av en offentlig, 6ppen
karaktédr som bidrar till liv och trygghet i stadsrummet. Entréer
ska vara markerade genom en omsorgsfull gestaltning.

Barn

All planering och fordndringar i den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sa att barnréttsperspektivet belyses och beaktas.
Vid denna plats bedomer vi att barn inte berors sérskilt.

For arbetet med Fokus Skirholmen har en integrerad
barnkonsekvensanalys tagits fram 2016-09-06. Intervjuer har
gjorts med forskolepedagoger pa 19 forskolor och synpunkter har
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samlats frén barn i &rskurs 1 till gymnasieniva. Totalt samlades
over 1 000 synpunkter.

Forbéttringsforslag som framkom frén de deltagande barnen vid
aktuell plats var tillskott av bostdder och forbattrad
kollektivtrafik.

Karta som sammanstdller forbdttringsforslagen inom Skédrholmens
stadsdelsomrdde. Vid aktuell plats for exploatering foreslogs bostdder och
bdttre kollektivtrafik.

Projektet 1 stort innebar 1 huvudsak positiva konsekvenser for

barns situation, bland annat genom foljande:

- Omradet blir mer promenadvénligt, vilket fraimjar barns
mobilitet och hélsa.

- Tillgéngligheten for barn till viktiga malpunkter okar.

- Planen skapar goda forutsattningar for befolkade strak och
platser, vilket bidrar till 6kad trygghet.

Tillgénglighet

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.

Den mark som bebyggs ar kuperad och tillganglighetsfrdgorna
behover studeras infor bygglovsansékan inom den
bygglovsforberedande processen.
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Vistelseytor intill de nya husen och entréerna kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseformaga langs
Bredédngsvégen.

Miljdmassig hallbarhet

Andelen naturmark kommer till viss del minska i och med att nya
bostadshus uppfors langs Breddngsvégen. Ingreppet i
naturmarkskullen ldngs Breddngsvédgen kan med ritt typ av
metod for sprangning och/eller skidrning av berg minimera
ingreppets omfattning. Bolaget ansvarar mot vite for att trid,
annan vegetation och berg pa allmén platsmark inte skadas under
den tid exploateringen genomfors.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringen ingér i det stora projektet Mélardng dir en
befintlig trafikplats ska byggas om och gronstrukturen utvecklas
och forstdrkas med nya parker, forstarkta kopplingar och
omvandling av ytor for trafikindamal till bostadskvarter. Nagon
kompensation for ianspraktagen gronyta, utover ovan nimnda
atgirder, anses dérfor inte nddvéndig 1 detta projekt vilket
redovisats 1 tidigare genomforandebeslut.

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 foljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och oversiktlig tidplan. Vid platsen &r
flytt av ledningar och groventreprenad av gata redan utférd. Mot
bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart till december ar
2025 och forsta inflyttning bedoms till ar 2027/2028.

Risker och osakerheter

Da projektet har en antagen detaljplan och stadens forberedande
arbeten for aktuella kvarter dr genomforda bedoms stadens risker
med anledning av forsédljningen som sma. Stadens
finplaneringsarbeten dr beroende av att byggaktoren kommit
tillrackligt ldngt med sin byggnation inom kvartersmark och
dérav kan tidplanen for dessa komma att behdva justeras.
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Kommunikation

Socialforvaltningen har uttryckt att de inte har behov av bostiader
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen inom aktuell exploatering.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna 1 Skidrholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa exploateringen som bidrar till malet om
en blandning av upplételseformer, boendetyper och
bostadsstorlekar 1 alla delar av staden och bidrar till att uppfylla
malen om social héllbarhet i projekt Milaring.

Det ar positivt att KIovern kan paborja byggnation relativt snabbt
pa platsen sa att bostdder kan tillforas i stadsdelen och etappen
kan slutforas.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering
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