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Partbyte samt overenskommelse om
exploatering med forsaljning for bostader
inom fastigheten del av Satra 2:1 och
Bellmans Minne 105 till Sallskapets Vag
Fastighets AB.

Genomforandebeslut Sigbardiorden

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner partsbyte for
markanvisningen inom del av fastigheten Sétra 2:1 och
Bellmans Minne 105 med Storstaden Stockholm AB och
Sallskapets Vég Fastighets AB enligt vad som anges i
kontorets tjédnsteutldtande.

Exploateringsndimnden godkanner forslag till genomforande av
exploatering inom fastigheterna Sigbardiorden 1, Sitra 2:1 och
Bellmans minne 105 for projekt Sigbardiorden till en
projektutgift om 18,1 miljoner kronor och en
forsiljningsinkomst om cirka 26 miljoner kronor och ger
exploateringskontoret 1 uppdrag att genomfora projektet.

Exploateringsndmnden godkénner dverenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark inom fastigheten del av
Satra 2:1 och Bellmans Minne 105 till Sdllskapets Vig
Fastighets AB med en preliminér kopeskilling om cirka 26
miljoner kronor enligt bilaga 1.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef
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Louise Bill

Enhetschef

Sammanfattning

Projektet Sigbardiorden dr en del av Fokus Skérholmen och ar
beldget i Breddng. Projektet avser byggnation av cirka 80
hyresldgenheter, 15 bostéder i radhus och mindre upprustning
och ombyggnation av gator.

Stockholms kooperativa bostadsférening, nedan kallat SKB,
avser uppfora cirka 40 bostadsldgenheter pa den befintliga
tomtrattsfastigheten Sigbardiorden 1 och ytterligare cirka 40
bostadslidgenheter pa angrinsande yta vid Auroragrdand inom del
av fastigheten Sitra 2:1.

Sillskapets Vig Fastighets AB avser uppfora 15 radhus langs
Lilla Séallskapets védg, uppdelat pa tva separata markomraden som
idag dgs av staden. Sodra radhusldngan bestar av nio radhus och
ar beldgen inom del av fastigheten Sétra 2:1 och den norra
radhusldngan bestédr av sex radhus och &r beldgen inom
fastigheten Bellmans minne 105 samt en mindre del av Sétra 2:1.

Stadens dtaganden 1 projektet utgors framforallt av
ledningsflyttar, hastighetssinkande atgérder i form av ett fartgupp
och dvergangsstille samt gronkompensationsétgarder.

Projektet har dven avsatt cirka 1,8 miljoner kronor for en
ombyggnation av viandplanen vid Auroragrind som planeras att
genomforas i ssamband med en utbyggnad av projektet Ostra
Bredéng.

Storstaden Stockholm Bostad AB har sedan erhéllen
markanvisning 2023 forvérvats av ALM Equity AB. Storstaden
Stockholm Bostad AB har siledes sedan erhdllen markanvisning
fatt andrade dgarforhéllanden, vilket enligt stadens riktlinjer for
markanvisningar ska godkénnas av exploateringsndmnden.

I samband med tecknande av 6verenskommelse om exploatering
har Storstaden Stockholm Bostad AB framfort 6nskemal om att
ett annat bolag inom samma koncern, Séllskapets Vég Fastighets
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AB, ska vara avtalspart i detta avtal istéllet for Storstaden
Stockholm Bostad AB. Sillskapets Vég Fastighets AB och
Storstaden Stockholm Bostad AB ingér i samma koncern med
ALM Equity AB som moderbolag i koncernstrukturen. Staden
bedomer Séllskapets Vig Fastighets AB som godtagbar
avtalspart med ALM Equity som solidariskt ansvarig 1
kommande 6verenskommelse om exploatering.

Overenskommelse om exploatering med markoverlatelse foreslas
tecknas med Sillskapets Vg Fastighets AB enligt forslag i1 detta
utlatande och dverenskommelse om exploatering med
tomtréttsupplételse tecknas med SKB pé delegation.

I samband med exploateringsndmndens godkédnnande av partbyte
i enlighet med detta drende godkénns dven de &ndrade
dgarforhallandena i Storstaden Stockholm Bostad AB for aktuell
markanvisning.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 22 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
18,1 miljoner kronor. Av dessa utgér 0,3 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna berdknas till 0 miljoner kronor.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 213 procent.

Forséljningsinkomster beréknas till 26,6 miljoner kronor.
Expertradet har godként drendet 2023-02-16.

Projektet ligger vil 1 linje med stadens inriktning 1 Fokus
Skérholmen och mal 1 budget. Det dr positivt att projektet bidrar
med storre bostadsldgenheter 1 Skdrholmen samt radhus 1 ett
omrdde som domineras av hyresldgenheter.

Kontoret foresldr darfor exploateringsndmnden godkénner forslag
till 6verenskommelse 1 enlighet med detta utldtande och
dérigenom dven partsbyte till Séllskapets Vig Fastighets AB.
Kontoret foreslar vidare att exploateringsndmnden godkadnner
forslag till genomforandebeslut.
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Bakgrund till 5verenskommelsen
Exploateringsndmnden fattade den 16 december 2021 beslut om
markanvisning till Stockholms Kooperativa Bostadsférening
(nedan SKB) for byggandet av cirka 40 bostédder inom
fastigheterna Sigbardiorden 1 och 2. Sigbardiorden 1 och 2 &r
upplatna med tomtrétt till SKB.

Den 23 mars 2023 beslutade exploateringsnimnden att anvisa
mark inom del av fastigheten Sétra 2:1 och Bellmans minne 105
till Storstaden Stockholm Bostad AB for uppforandet av 15
radhus. Fastigheterna Sétra 2:1 och Bellmans minne 105 édgs av
staden. Radhusen dr uppdelade pa tva olika ytor som ligger inom
ett befintligt radhusomrade ldngs med Ostra sidan av Lilla
Sallskapets vdg. Radhusen kunde inforlivas i det redan padgaende
detaljplanearbetet for Sigbardiorden 1 m.fl.

Under planarbetet tilliggsmarkanvisades dven SKB en mindre
yta vid Auroragrdand som ligger inom stadens mark. Beslut om
tilliggsmarkanvisning togs av exploateringsndmnden den 16 maj
2024. Enligt nuvarande planforslag avser SKB endast utveckla
bostédder pa befintligt parkeringsdidck inom Sigbardiorden 1 och
markytan vid Auroragrind som tilldggsmarkanvisats och avses
inforlivas 1 tomtréttsfastigheten Sigbardiorden 1. Planerad
bebyggelse inom tomtritten Sigbardiorden 2 har utgatt.

I samband med drende om tilldggsmarkanvisning godkénde
exploateringsndmnden dven forslag till reviderat inriktningsbeslut
med anledning av 6kade utgifter 1 projektet.

Projektet har avsatt cirka 1,8 miljoner kronor for att
medfinansiera en utbyggnad av vindplan vid slutet av
Auroragrind tillsammans med projektet Ostra Breding. Atgirden
beddms vara till nytta for bdda projekten eftersom den forbéttrar
mojligheten for sopbil att vinda pé ett trafiksédkert sitt.
Kostnaden for utbyggnaden har darfor fordelats lika mellan
projekten. Om projektet Ostra Brediing inte genomfdrs kommer
de avsatta medlen inte anvéndas.
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Figur 1:Karta som visar planomrddets delomrdden. Omrddena for flerbostadshus dr
markerade med rétt och omrddena for radhus dr markerade med bltt.

Projektet syftar till att mojliggora cirka 85 bostédder i form av
flerbostadshus samt 15 radhus 1 ett centralt ldge 1 Breding, nira
service och kollektivtrafik. Flerbostadshusen planeras upplétas
med hyresrétt och radhusen med bostadsritt. Projektet omfattar
markomraden ldngs med Lilla Sallskapets vdg samt en mindre
markyta vid Auroragriand 1 stadsdelen Breddng. Parkering {for
flerbostadshusen planeras i underjordiskt garage samt
markparkering. For radhusen 16ses parkeringen enbart genom
markparkering.

Projektet ska verka for att forstirka de kvalitéer som finns pa
platsen samt stdrka tryggheten lokalt med fler 6gon mot gatan
och genom hastighetssédnkande dtgirder langs Lilla Séllskapets
Vag.

Detaljplaneforslaget syftar d&ven att medge storre byggritt for
befintlig elnétsstation for att klara elforsorjningen av
tillkommande och befintliga bostédder.
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Figur 2:1llustrationsbild éver planforslaget

Partbyte

Storstaden Stockholm Bostad AB, har sedan erhallen
markanvisning 2023, forvérvats av ALM Equity AB (org.nr
556669-6703) ALM Equity AB ir ett svenskt
fastighetsutvecklingsbolag vars affarsidé ar att forvérva,
strukturera och utveckla fastighetsprojekt, med tyngdpunkt péd
bostadsutveckling. ALM Equity bedriver verksamheten genom
dgande 1 och via dotter- och intressebolag, dédribland det heldgda
dotterbolaget Jarntorget, Smia, m.fl. Affairen kommunicerades
den 19 december 2025 och slutférdes den 13 januari 2026.

Storstaden Stockholm Bostad AB har saledes sedan erhallen

markanvisning fatt dndr dgarforhallanden, vilket enli
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stadens riktlinjer for markanvisningar ska godkinnas av
exploateringsndmnden. Kontoret bedomer att forvérvet inte
paverkar det pagéende projektets framdrift.

Storstaden Stockholm Bostad AB har framfort dnskemél om att
Séllskapets Vg Fastighets AB ska vara avtalspart i
overenskommelse om exploatering istéllet for Storstaden
Stockholm Bostad AB. Sillskapets Vig Fastighets AB ingar 1
samma koncern som Storstaden Stockholm Bostad AB med
ALM Equity AB som moderbolag i koncernstrukturen.

Staden har efter bedomning av Séllskapets Vig Fastighets AB:s
ekonomiska och organisatoriska forméga samt
genomforandeformaga bedomt Séllskapets Vig Fastighets AB
som godtagbar avtalspart med ALM Equity som solidariskt
ansvarig.

Staden och Storstaden Stockholm Bostad AB ar ddrmed dverens
om att Sdllskapets Vig Fastighets AB ska vara avtalspart i denna
overenskommelse istédllet for Storstaden Stockholm Bostad AB.
I samband med exploateringsndmndens godkinnande av partbyte
1 enlighet med detta drende godkénns dven de &dndrade
dgarforhdllandena 1 Storstaden Stockholm Bostad AB for aktuell
markanvisning.



i—d Stockholms Exploate__ringskontoret Tjansteutlatande
stad Projekt vast Dnr E2024-00726

Sida 8 (19)

Tidigare beslut

Datum Néamnd Dnr Beskrivning
2021-11-11 | SBN 2021-14634 | Godkinnande av start-
PM for
detaljplaneldggning
2021-12-16 | ExpIN E2018- Markanvisning for
01116 bostéder inom

befintliga tomtrétter
Sigbardiorden 1 och

Sigbardiorden 2.till
SKB
2021-12-07 | ExplK E2018- Inriktningsbeslut pa
01116 delegation
2023-03-23 | ExpIN E2023- Markanvisning for
00630 bostader till Storstaden
2023-11-15 | ExpIN E2018- Forldngning av
01116-2 markanvisningsavtal
SKB
2024-06-16 | ExpIN E2024- Tilldggsmarkanvisning
00726 till SKB for byggandet

av bostdder pa del av
fastighet Satra 2:1 och

reviderat
inriktningsbeslut.
2025-03-23 | ExplK E2024- Forlangning av
00726 markanvisningsavtal
Storstaden

Overenskommelse om exploatering
Exploateringskontoret har upprittat en 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark med Storstaden och en

overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplételse med
SKB.

Storstaden

Priset for overlatelse av mark for bostader ar bestamt till

14 000 kronor per m? ljus BTA och ir bestéimt i prislige 1
december 2022 (vardetidpunkten). Priset ska indexeras fram till
dagen f0r tilltrade.

Expertradet har godként drendet 16 februari 2023 (dnr E2022-
02259).

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Vid forsédljningen av marken ska kopeskillingen baseras pa
byggritten enligt blivande detaljplan.

I 6verenskommelse om exploatering regleras partsbytet och att
Séllskapets Vg Fastighets AB ersétter Storstaden Stockholm
Bostad AB som avtalspart, som beskrivits ovan. Avtalet anger
vidare att ALM Equity AB ska stélla sdkerhet for projektets
genomforande.

Det norra radhusomradet kréver inga forberedande arbeten och
tilltrads sé snart fastighetsbildning har vunnit laga kraft. Tilltrdde
till det sodra radhusomradet sker efter att stadens ledningsarbeten
ar genomforda. Avtalet reglerar dven ansvar for dterstillnings-
och anslutningskostnader, exempelvis sdnkning av kantsten i
samband med anldggande av infarter frdn radhusen till gatan.

I avtalet regleras dven att Storstaden ska sékerstélla att en
parkvig i anslutning till det s6dra radhuskvarteret halls 6ppen
under byggtiden, enligt 6nskemal fran stadsdelsforvaltningen.
Parkvégen ér en viktig forbindelseldnk for cykel och gdng mellan
Bredédng Centrum och Milarhgjden.

SKB

Overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse
tecknas med SKB pa delegation. Avtalet ar villkorat av
genomfOrandebeslut i enlighet med detta drende samt antagande
av detaljplanen.

Avtalet reglerar att SKB ska bekosta anldggningsavgiften till det
kommunala vatten- och avloppsnitet for de tillkommande
bostdderna inom befintliga tomtrétten. Anlaggningsavgiften for
tillkommande byggritter pd stadens mark som regleras in 1
befintlig tomtrétt star staden for.

Behov av LSS-bostdder har tidigare inte varit aktuellt inom
projektet. Infoér tecknande av 6verenskommelse om exploatering
har dock ett nytt behov uppstatt i stadsdelen efter att flera projekt
dar denna typ av bostidder planerats har pausats. Detta projekt har
identifierats som ett mdojligt ersdttningsprojekt.

Darfor anges 1 avtalet att SKB, efter 6verenskommelse med
Stockholms stads socialforvaltning, ska uppfora antingen en
gruppbostad enligt LSS med sex ldgenheter inklusive
gemensamma utrymmen och personalutrymmen, eller en
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servicebostad enligt LSS eller SoL med tolv lagenheter samt
tillhorande gemensamhetslokal och personalutrymmen. Vilket
alternativ som blir aktuellt beror pa projektets forutsittningar.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till 18,1 miljoner kronor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillfillet i l6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 22 miljoner kronor
motsvarande 245 tusen kronor per ekvivalent ldgenhet!.

Marken for flerbostadshusen innehéllandes hyresrétter kommer
att upplatas med tomtrétt till SKB och marken for radhusen
kommer att sdljas till Storstaden.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till cirka 18,1 miljoner kronor, varav 1,8 miljoner kronor ar
utgifter fore &r 2026, det vill séga redan nedlagda utgifter.
Stadens utgiftsbudget avser frimst ledningsflyttar, del av VA-
anslutningsavgift, ombyggnation av gata,
gronkompensationsatgéirder och riskpaslag. Projektet har dven
avsatt cirka 1,8 miljoner kronor for att medfinansiera en
utbyggnad av vdndplanen vid Auroragrind tillsammans med
projektet Ostra Brediing. Om projektet Ostra Bredéng inte blir av
kommer dessa medel ej att nyttjas.

Av utgifterna utgdr 0,3 miljoner kronor projektutgifter som
redovisas som driftkostnader.

Projektet har inga projektinkomster och inte heller ndgra
inkomster som ska redovisas som driftintdkter.

Forsdljningsinkomster som avser markforsiljning for radhusen
beréknas till 26,6 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppgé
till 0 miljoner kronor.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 181 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i jimforelse

med andra motsvarande projekt ligre®. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 213 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 18,1 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka O miljoner kronor 1
l6pande prisniva. Utfallet dver &ren beréknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2025 2026 2027 2028 2029 Senare Totalt

Utgifter inkl. forvrv (-) 18 -1,0 2,7 12 9,3 2.2 -18,1
Inkomster (exkl. forsiilining) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 1,8 -1,0 2,7 -1,2 93 2,2 -18,1
Férsiljningsinkomst 0,0 10,7 15,9 0,0 0,0 0,0 26,6

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstaende.

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beridknas
endast paverkas marginellt.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgér till
0,3 miljoner kronor. Projektet har inga utgifter/inkomster som
ska redovisas som driftkostnader/driftintikter och inte heller
négra icke offentliga bidrag.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 0,6 miljoner

2Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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kronor det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar.

Intékterna for tomtrattsavgélder berdknas till cirka 0,4 miljoner
kronor per dr. Reavinsten berdknas uppga till 26,1 miljoner
kronor.

Ekonomiska osakerheter

Da staden inte har nagra storre arbeten pa allmén platsmark &r
risken for storre fordndringar i stadens investeringar
forhéllandevis liten. Det finns dock en del ekonomiska
osdkerheter som projektet tagit hojd for.

Fram till tilltrddesdagen kan markpriset vid dverldtelse komma
att justeras till f6ljd av indexforéndringar. Eftersom
tilltradesdagarna ligger relativt néra i tiden bedoms risken for att
detta ska péaverka forsiljningspriset vara begrénsad. En viss
osdkerhet kvarstar dock i det fall detaljplanen skulle 6verklagas
under en langre period.

Markfororeningar har patréiffats pa stadens mark som planeras att
regleras till SKB:s befintliga tomtrétt. [ en provpunkt har halter
over riktvérdet for mindre kinslig markanvdndning (MKM)
uppmidtts. Fororeningen har dnnu inte avgréansats eller
méngdberiknats, varfor den kostnadsuppskattning som ingér i
kalkylen &r osdker. I 6vriga undersokta delar av stadens mark har
inga halter 6ver MKM pétriffats men det kan inte uteslutas att
ytterligare fororeningar identifieras i samband med fortsatt
provtagning. Ytterligare markprover planeras dérfor att tas i
samband med entreprenaden.

Som del av stadens ataganden i1 projektet behdver en fiberledning
tillhdrande Stokab flyttas. Den befintliga ledningen 16per inom
Storstadens sodra radhusomrade. Ledningsomlidggningen
kommer att genomforas av Stokab i1 egen regi. Berg i dagen har
patréffats pd platsen, vilket innebér att bergsprackning kan
komma att krévas 1 samband med ledningsflytten. Det finns dven
en risk for forekomst av sulfidberg. Provtagning planeras att
genomforas innan entreprenaden for att ndrmare klarldgga
forutsittningarna. Kostnaden for ledningsomlédggningen har
bedomts av Stokab.
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Projektet har tagit hojd for oforutsedda och osdkra utgifter genom
riskpaslag i kalkylen.

Slutsats ekonomi

Projektet har en god tickningsgrad. Den allménna platsmarken ar
redan utbyggd och endast gatujusteringar och hastighetssdnkande
atgdrder behovs for den foreslagna byggnationen. Projektet
kommer dven bekosta en del av de justeringar som behovs i
Auroragrind tillsammans med projektet Ostra Brediing.

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

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser cirka 80 lagenheter upplatna
med hyresritt och 15 radhus i bostadsritt. Breding ar idag ett
hyresrittsdominerat omrade och endast ca 14 procent av
bostdderna &r uppldtna med bostadsritt. SKB atar sig att planera
for 20 procent storre 1dgenheter inom hela projektet. Darmed ger
projektet ett tillskott av 1dgenheter med fler rum samt storre
bostédder i form av radhus som hjélper till att skapa
forutséttningar for att minska trangboddhet och ge mojlighet till
familjer att bo kvar i samma omrdde nér familjen véxer.

Den aktuella exploateringen &r i ett gott kollektivtrafiklige med
ndrhet till Bredidngs tunnelbanestation. Det centrum- och
tunnelbanendra ldget minskar behovet av bil.

Den nya bebyggelsen ér en del av fokusomradet Skarholmen och
den bidrar till ett mer varierat utbud av bostdder och ett tryggare
gaturum langs Lilla Séllskapets vdg som aktiveras av ny
bebyggelse.

Social hallbarhet

Kontoret har arbetat med socialt virdeskapande analys och
fastslagit effektmal for projektet. Dessa dr 1 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.

Bolagen har utifrin detta redovisat foljande ataganden:
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- SKB bidrar med 20 procent bostdder som &r fyror eller
storre for att tillgodose det lokala behovet. Storstaden
bidrar med storre bostdder 1 form av radhus.

- SKB och Storstaden étar sig att erbjuda minst en
larlingsplats eller en annan arbetsmarknadsatgéard till lokal
ungdom i samarbete med arbetsformedlingen eller annan
relevant partner.

- Storstaden ska bidra till samverkansprojektet Skiarholmen
Tillsammans och deras lovverksamhet och/eller
utbildning av Unga ledare. Antingen ekonomiskt, med
personalresurser, utbildningar eller material. Bidraget
beror pa vad organisationen ir i behov av vid aktuell
tidpunkt och bestdms i samrad med organisationen och
exploateringskontoret.

- SKB och Storstaden 4tar sig att genomfora
trygghetsgranskning av bygglovs- och bygghandlingar
samt efter fardigstéllande trygghetscertifiera
byggnaderna.

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

Béda bolagen har utdver ovan dtagit sig att arbeta med trygghet
under byggtiden. Detta innebér bland annat att bolagen under
detaljprojektering ska ta ansvar for dtgirder kopplade till trygghet
under byggtiden och medverka till en analys av hur
exploateringen pa fastigheterna paverkar omgivningen under
byggtid och ta fram en atgérdsplan tillsammans med staden.
Under byggtid ska bolagen ga trygghetsronder och kontinuerligt
samordna trygghetsatgirder med staden och medverka i
platssamverkansmoten.

Jamstalldhet och trygghet

I trygghetsmétningen fran 2023 for Skdrholmen upplever cirka 23
procent av de tillfrdgade att det finns problem med morka
omraden och délig belysning, detta &r hogre dn for Stockholm
stad 1 genomsnitt.

Trygghetsmétningen konstaterar att kvinnor i Skdrholmen kdnner
en storre otrygghet dn genomsnittet for kvinnor och mén i
Skédrholmen. Métningen visar till exempel att 52 procent av
kvinnorna avstar frén att g ut under vissa tider pd dygnet pa
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grund av oro for att utsdttas for brott, detta kan jimforas med det
generella resultatet for Skdrholmen som ligger pa 45 procent.

Bebyggelsen bedoms bidra till ett mer sammanlénkat och tryggt
gaturum liangs Lilla Sillskapets vdg som aktiveras av ny
bebyggelse och 6gon mot gatan. Det &r positivt ur ett
trygghetsperspektiv att det befintliga parkeringsdécket inom
Sigbardiorden 1 ersitts av bostdder som &r vinda mot gatan.
Aven bebyggelsen mot Auroragriind viintas ha en positiv
inverkan pa tryggheten 1 omradet da ytan idag kan upplevas som
en mork och otrygg baksida.

Projektet har haft som utgdngspunkt att bevara de gangtunnlar
som finns vid korsningen Lilla Séllskapets viag och
Frimurarvigen. Gangtunnlarna &r idag vélanvénda och utgor
trafiksékra forbindelser i omradets sammanhéngande struktur av
parkvégar och gronomraden. Gangtunnlarnas betydelse vintas
oka 1 och med kommande bebyggelse i Bredidng och ér viktiga
bland annat for att na skolor och lekplatser.

Barn

De nya bostdderna kommer ha néra till befintlig forskola pa
Frimurarvégen och Slattgardsskolan. Barnen kommer dven ha
god tillgdng till lekmiljoer i1 angrénsande parkstrdk och parker.
For att knyta samman de tvé nya flerbostadshusen i norr med
befintliga gardsmiljoer inom Sigbardiorden 1, skapas en ny
gangvig som foljer terrdngen sdderut. Planen innebér att viss
naturmark och trid tas bort vilket kan minska tillgangen till
spontana lekmiljoer. Ambitionen dr dock att bevara trad dér det
ar mgjligt. Sammantaget bedoms planen kunna bidra till en mer
levande och trygg stadsmiljo for barn genom att fler entréer och
bostédder orienteras mot gator och strak.

Tillganglighet

Tillgénglighetsfrigor har utretts och beaktats under
planprocessen. Delar av Lilla Sdllskapets védg har idag en lutning
pa over fem procent. Projektet kommer bidra till att justera
lutningen pé del av gatan for att forbéttra tillgangligheten och
uppfylla kraven enligt teknisk handbok. Byggnader och utemiljo
kommer goras tillgdngliga for rorelsehindrade. Tillgidnglig
angoring med bil kan ske i anslutning till radhusen samt for
flerbostadshusen genom parkeringsyta for rorelsehindrade pa
gard, inom 25 meters avstand fran entréer.
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Miljdmassig hallbarhet

Den planerade bebyggelsen dverensstimmer med géllande
oversiktsplan och den planerade bebyggelsen bedoms inte
medfora betydande paverkan pé miljo, kulturarv eller ménniskors
hilsa. Del av planomradet som bestar av fastigheten
Sigbardiorden 1 bestar av redan exploaterad mark och de
miljéfragor som har betydelse for projektet har utretts under
planarbetet. Projektet kommer &ven att kompensera for den
naturmark som tas i ansprak for bebyggelsen.

Tidig miljobedomning
De miljokonsekvenser som har utretts ar naturmiljo, dagvatten-
och skyfallshantering, forekomst av markfororeningar och buller.

Naturmiljo med naturvirdesinventering och fagelinventering
Omrédet dir flerbostadshus planeras vid Auroragrind, som idag
ar stadens mark, utgdrs av blandskog med tall, gran, asp,
vartbjork och enstaka ekar har visst biotopsvérde, frimst pa
grund av senvuxen ek, samt visst naturvirde.

Norra radhusomridet hyser “visst naturvdrde” och sodra
radhusomradet “pétagligt naturviarde”. Det norra radhusomradet
karakteriseras av ung till medelalders blandskog med inslag av
tall 1 en svag sluttning mot bostadsbebyggelse vid Lilla
sallskapets vdg. | sodra radhusomradet forekommer ett antal
medelélders ddellovtrad, séarskilt ekar som 1 ett langre
tidsperspektiv fungerar som erséttare for betydligt dldre ekar 1
nidromradet. P4 ett par av ekarna viaxer den rodlistade
vedsvampen ekticka.

For att mojliggora den planerade bebyggelsen behover viss
naturmark och ett antal trdd tas bort. De trdd som berdrs har i
vissa fall visst eller patagligt naturvérde, framfor allt inom
omrddet dir de sodra radhusen planeras. Ambitionen 1
planforslaget dr darfor att bevara befintliga triad 1 sa stor
utstrdckning som mojligt.

En del av marken sdder om ett av punkthusen vid Auroragrind
dér det finns trdd med visst naturvirde, skyddas genom en
sarskild planbestimmelse 1 plankartan. Bestimmelsen innebir att
befintlig naturmark med inslag av storre tridd ska bevaras. Inom
detta omrdde krivs marklov for att félla trid med en
stamdiameter storre dn 0,2 meter, métt en meter ovan mark.
Syftet ér att sékerstélla att vardefulla trad och naturinslag i
omradet 1 mdjligaste man kan bevaras dven efter exploateringen.
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Fagelutredningen visar att omradet hyser flera fagelarter och att
ett antal av dem héckar dér, men att samtliga arter forekommer
relativt vanligt i niromradet. Aven om den rodlistade bjorktrasten
finns 1 omradet bedoms en eventuell exploatering inte forsdmra
artens bevarandestatus eftersom arten har god forekomst i
omgivningen. Darfor anses projektet inte utlésa nagot forbud
enligt artskyddsforordningen forutsatt att arbeten planeras utanfor
faglarnas hickningsperiod.

Skyfall

Analysen visar att det inte foreligger nagon risk for de enskilda
exploateringsomradena att oversvimmas. Vattnet tillats avrinna
ut frdn omrédet vidare nedstroms utan att ansamlas 1 négra storre
ansamlingar inom detaljplanen.

Markfororeningar

Inom delar av de undersdkta ytorna féorekommer
markfororeningar som kan utgora en risk for minniskors hélsa
och markmiljon. Féroreningarna inom de olika delomradena
bedoms dock kunna hanteras i samband med utbyggnaden och
innebér darfor att marken dr lamplig for bostadsbebyggelse sa
lange forekommande fororeningar hanteras 1 exploateringsfasen.

For samtliga omraden finns det ett behov av kompletterande
provtagningar infor kommande exploatering, antingen for att
verifiera att inga risker foreligger eller for att avgransa
fororeningar och vidare bedoma risker. Inom samtliga omraden
dédr markarbeten utfors, krdvs kompletterande undersokningar
infor masshantering och avfallsklassning.

Buller

Utredningen visar att trafikbuller inom planomradet framst
kommer frén vigtrafiken pé Lilla Séllskapets vig,
Bredédngsvégen och Sodertéljevigen. De berdknade
bullernivierna for den planerade bebyggelsen bedoms vara
relativt mattliga. Nar det giller uteplatser visar utredningen att
tysta uteplatser kan ordnas vid samtliga punkthus utan sdrskilda
atgirder. For de sddra radhusen kravs ddaremot en
bullerddmpande atgérd, i form av en cirka tvd meter hog
bullerskdrm vid den véstra gaveln, for att skapa en tillrackligt tyst
uteplats norr om radhusléngan.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringen ianspraktar gronytor med ekologiska varden.
Planforslaget innebér att naturmark och tréd tas bort for att
mojliggdra ny bebyggelse. Inom planomradet finns det inga
sarskilt betydelsefulla naturvirdeselement. Trad som tas bort har
visst- och pétagligt naturvdrde och som kompensationséatgard
foreslas att ekar och tallar ska planteras i gronomradet intill
Slattgardsstigen. Medel for detta finns avsatt i projektet.

Hallbarhetskrav

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

Genomférandefragor

Tidplan

Kontoret har tagit fram en preliminér tidplan for exploateringen.
Detaljplanen forvintas vinna laga kraft under 2026.

Storstaden planerar sin byggstart for det norra radhusomrédet ar
2026 eller borjan av 2027 och for det sodra radhusomradet under
2027. Forsta inflyttning bedoms till ar 2027.

SKB planerar sin byggstart under 2027 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2029. Staden utfor sina arbeten under 2029.

Risker och osakerheter

Ett antal risker har identifierats inom projektet.

Nedan redovisas de risker som beddms kunna ha storst paverkan
pa projektets genomforande.

Projektet kraver samordning mellan flera aktdrer som kommer att
utfora arbeten inom omradet. Bland annat planeras en utbyggnad
av projektet Konduktdren som ligger i direkt anslutning till
projektet vilket kan stilla 6kade krav pd samordning under
genomforandet for att begransa storningar for allmdnheten under
byggtiden.

Den planerade bebyggelsen forutsétter dven utbyggnad av en ny
elndtsstation. De planerade radhusen beddms kunna forsorjas
genom befintlig kapacitet 1 den nuvarande elnétsstationen.,
SKB:s planerade bostdder &r beroende av att den nya stationen
uppfors. Det innebér att det finns en viss risk kopplad till att
elforsorjningen behodver finnas pa plats tills bostdderna
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fardigstills. Bedomningen dr dock att den nya elnitsstationen
kommer att vara fardigstilld i tid eftersom SKB planerar att
paborja sin byggnation cirka ett ar efter att detaljplanen har
vunnit laga kraft.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och socialforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har i samband med markanvisning
uttryckt att de inte har behov av bostidder enligt Lagen om stod
och service till vissa funktionshindrade och/eller
Socialtjanstlagen i projektet.

Eftersom ett nytt behov av LSS-bostéder har uppstétt infor
tecknandet av 6verenskommelse om exploatering, efter att flera
projekt med sddana bostdder pausats, ska SKB 1 det fortsatta
arbetet i samrad med socialforvaltningen prova mdjligheten att
inarbeta LSS- eller SoL-bostdder 1 projektet.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret &r positivt till projektet som bidrar med ett vialbehovligt
tillskott av bostéder i ett bra kommunikationsldge, samtidigt som
det kan 0ka bade trivseln och tryggheten bidra till en blandad
stad. Det dr dven positivt att projektet bidrar till en storre
variation av ldgenhetsstorlekar och ett tillskott av storre
lagenheter 1 Breddng. Kontoret anser dven att projekten stimmer
vil 6verens med maélen i stadens budget, dversiktsplanen och
ovriga styrdokument.

Slut

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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