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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for bostader inom fastigheterna
Orby 4:1 och Fackverket 1 i Hégdalen
med Bergsundet Projekt Sjosavagen AB
samt Fackverket AB.
Genomforandebeslut samt agarbyte

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner forslag till genomforande av
exploatering inom fastigheterna Orby 4:1 och Fackverket 1 for
projekt Sjosavagen till en projektutgift om 27,3 miljoner
kronor, en projektinkomst om 2,1 miljoner kronor och ger
exploateringskontoret i uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsnimnden godkdnner dgarbyte for
markanvisningen Fackverket 1 samt del av Orby 4:1 med
Dormare AB enligt vad som anges i kontorets tjansteutlatande.
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Sammanfattning

Arendet avser genomforandebeslut for exploateringskontorets
arbeten for projektet Sjosavigen. Projektomréadet dr beldget 1angs
Sjosavégen, dér hyresrétter ska byggas fordelat pa tre kvarter, om
cirka 150 bostdder totalt. En 6verenskommelse om exploatering
kommer att tecknas mellan staden och bolagen Bergsundet
Projekt Sjosavigen AB (nedan kallat Bergsundet) samt
Fackverket AB (nedan kallat Fackverket). Bolagen har godként
innehdllet 1 dverenskommelsen.

Bergsundet tilldelas mark for nyupplatelse inom tva kvarter, dér
bolaget ska uppfora ett punkthus i det ena kvarteret och ett
lamellhus 1 det andra. Fackverket ska bygga ut ett lamellhus med
bottenvaningslokal pé befintlig tomtrétt, dar tomtrattens mark
utdkas nagot. Samtliga kvarter upplats med tomtritt.
Projektomradet ligger i nérheten av Hogdalen centrum, dér det
planeras for utveckling av bostéder i centrumomrédet, om cirka
600 bostéder.

Bergsundet ansvarar for finplanering av ytor i anslutning till sina
kvarter, inklusive breddning av gdngbana, anldggande av
angoringsfickor samt uppforande av en trappa 1 anslutning till sitt
kvarter. Bergsundet bekostar anslutningsavgift for vatten och
avlopp for ett av kvarteren, medan staden bekostar
anslutningsavgift for det andra kvarteret.

Exploateringskontoret kommer att utfora ledningsomlédggningar
pa Bergsundets kvarter, for att mojliggdra byggnation av bostiader
inom kvarteren. Gronkompensation kommer utforas da gronytor
tas i ansprak i samband med utvecklingen i Sjosavigen, sa som
plantering av trdd och buskar, trygghetsskapande atgarder vid
gangtunnel, tillskapande av faunadepéer i omradet. Det exakta
utforandet bestdms i detaljprojekteringsskedet.

Fackverket har sedan erhdllen markanvisning 2023 forvérvats av
Dormare AB. Fackverket har séledes sedan erhallen
markanvisning fétt dndrade dgarforhallanden, vilket enligt
stadens riktlinjer for markanvisningar ska godkénnas av
exploateringsndmnden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 6 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i Iopande prisniva berédknas till cirka
27,3 miljoner kronor. Av dessa utgér 0,6 miljoner kronor



stad Projekt syd Dnr E2026-00968

Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Sida 3 (15)

projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna berdknas till cirka 2,1 miljoner kronor.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 105 procent.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett marginellt
ekonomiskt dverskott till staden, samtidigt som projektet bidrar
med ett vilbehovligt tillskott av bostéder 1 ett bra
kollektivtrafikldge, med nérhet till Hogdalen centrum.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Hllustration av de kommande kvarteren lings Sjosavigen

Projektet avser utveckling av nya bostdder inom ett befintligt
bostadsomrade ldngs Sjosavigen med goda

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 KOllektivtrafikfSrutsattningar, i néra anslutning till Hogdalens
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centrum. [ Hogdalen centrum planeras det for cirka 600 nya
bostédder. Inom projektomradet planeras tre kvarter med cirka 150
hyresritter fordelade mellan kvarteren, samt en mindre
kommersiell yta pa cirka 70 kvadratmeter bruttoarea i kvarter 2
(det mellersta kvarteret i illustrationsbilden ovan).

Idag utgor kvarter 1 och 3 (det dversta respektive nedersta
kvarteret 1 illustrationsbilden ovan) av gronytor relativt néra inpa
bade befintlig bebyggelse och gata med trafik. Kvarter 1 utgors
av gronyta med berg i dagen och trdd invid ett gdng- och
cykelstrak. Kvarter 3 utgors av gronyta med en kuperad
skogsbacke. Med hénsyn till sitt lige nédra gatan anvéinds dessa
ytor 1 begrinsad utstrackning for rekreation.

Kvarter 1 och 3 ingar idag i fastigheten Orby 4:1, dér Bergsundet
fatt markanvisning for utveckling av bostéder. Kvarter 2 utgdr en
del av fastigheten Fackverket 1, inom vilken Fackverket fétt
markanvisning for att utveckla bostéder. Langs kvarter 2 finns
idag en tradallé som ska bevaras, vilket Fackverket ska beakta
vid genomforandet av sin byggnation.

Parkering 19ses genom garage inom kvartersmark. Kvarter 1 och
3 kommer att ha ett gemensamt garage lokaliserat i kvarter 3.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden har beslutat om inriktningsbeslut samt
markanvisning vid kvarter 1 och 3 till Bergsundet 2020-11-12.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for
detaljplaneldggning 2020-12-10.

Exploateringsndmnden har beslutat om markanvisning vid
kvarter 2 till Fackverket 2021-05-27. Markanvisningen 16pte ut
varen 2023, varfor ett nytt beslut om markanvisning togs 2023-
09-28.

Overenskommelse om exploatering

Tva 6verenskommelser om exploatering ska tecknas med
Bergsundet respektive Fackverket. Kontoret har upprittat forslag
till 6verenskommelse om exploatering som bolagen har godkint.

Bergsundet Projekt Sjosavigen AB
Bergsundet planerar att bygga cirka 114 nya hyresrittslagenheter,
varav 76 ldgenheter i kvarter 1 och 38 ldgenheter i kvarter 3,
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marken upplats med tomtritt. Avgildsniva for bostidder bestims
enligt kommunfullméktige beslutade nivaer for tomtrattsavgalder
som géller vid tidpunkten for tomtrattsupplételse. Avgéldsniva
for bottenvaningslokaler, ar bestdmd till 167 kr/m? ljus BTA 1
prisldge 2025-10-01, och som regleras fram till tilltrddesdagen
enligt MSCI Svenskt Fastighetsindex.

Kvarter 1 och 3 kommer att f& samma upplatelsedag.

I kvarter 1 sker en initial ledningsomléggning, dér en provisorisk
fjarrvarmeledning forlaggs utanfor kvarteret. Bergsundet ska
dérefter uppfora killarplan och sedan ge det ledningsdragande
bolaget tilltrade till kvarteret for att dra den slutliga ledningen
genom kéllarplanet.

Mot bakgrund av projektets anstrdngda ekonomi har dialog forts
med byggaktoren om kostnadsfordelningen. Parterna har direfter
kommit Gverens om att staden bekostar anslutningsavgiften for
vatten och avlopp till kvarter 1, medan Bergsundet bekostar
anslutningsavgiften till kvarter 3.

Bergsundet ansvarar dven for aterstéllande- och
anslutningsarbeten intill kvarteren, vilket inkluderar breddning av
géngbana, anldggning av angoringsfickor for bilar samt
uppforande av en trappa intill kvarter 1.

Fackverket AB

Fackverket far utokad byggritt inom befintlig tomtréatt, samt
utdkad mark inom del av Orby 4:1 som tillkommer tomtritten.
Den utdkade byggritten innebir cirka 33 nya hyreslédgenheter,
samt en mindre kommersiell lokal pa bottenvaning.
Avgildsnivé for bostider bestdms enligt kommunfullmiktige
beslutade nivaer for tomtréttsavgélder som géller vid tidpunkten
for tomtrittsuppldtelse. Samma avgildsniva for
bottenvéningslokaler som géller for Bergsundet ovan kommer
ocksa att tillimpas for Fackverket.

Fackverket ansvarar for markundersokning och hantering av
markfSroreningar for Fackverket 1, for del av Orby 4:1 som
tillkommer tomtratten hanteras markfororeningar enligt rutin for
nyupplatelse av tomtrétt.

Befintlig tradallé utanfor Fackverket 1 ska bevaras. Fackverket
ska iaktta forsiktighet vid genomforande av byggnation och
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schaktarbeten i nérheten av befintliga allétrad invid
fastighetsgrans.

Agarbyte

Fackverket har sedan erhallen markanvisning 2023, forvirvats av
Dormare AB org.nr 556178-8687. Dormare AB bedriver
forvaltning av fast- och 16s egendom. Inom koncernen dér
Dormare AB ingér dger man dver 600 hyresrattsldgenheter, varav
majoriteten 1 Stockholm och en mindre andel beldgna i Falun.

Fackverket har sdledes sedan erhéllen markanvisning fétt andrade
dgarforhallanden, vilket enligt stadens riktlinjer for
markanvisningar ska godkénnas av exploateringsndmnden.
Kontoret bedomer att forvérvet inte paverkar det pdgaende
projektets framdrift.

Myrkotten AB var tidigare moderbolag till Fackverket och har
vid den ursprungliga markanvisningen varit solidariskt ansvarigt
med bolaget for fullgérandet av dess dtaganden gentemot staden.
I augusti 2025 underrittades staden om att Myrkotten AB har
overlatit Fackverket till Dormare AB, vilket dven omfattar
tomtrétten till Fackverket 1. Dormare AB &r nytt moderbolag och
foreslds nu intrdda som solidariskt ansvarigt med Fackverket for
bolagets ataganden gentemot staden. Da Fackverket 1 r en
befintlig tomtrétt kan staden inte markanvisa tomten till annan
part dn tomtrittshavaren Fackverket, som efter dgarbytet dgs av
Dormare AB

Staden har efter bedomning av Dormare AB:s ekonomiska
forméga bedomt Dormare AB som godtagbar avtalspart med
Fackverket som solidariskt ansvarig.

Exploateringsndmnden godkénner i samband med detta drende de
dndrade dgarforhdllanden 1 Fackverket {or aktuell markanvisning.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtritt.

I detta drende uppgar investeringen till 27,3 miljoner kronor.
De framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolagen ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggandet av husen.
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Kontoret bedomer att exploateringen ger ett mindre dverskott till
staden.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna 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 nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 6 miljoner kronor
motsvarande 55 tusen kr/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgér till 1,39.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas
till cirka 27,3 miljoner kronor, varav 4,4 miljoner kronor ar
utgifter fore &r 2026, det vill sidga redan nedlagda utgifter.
Projektutgifterna avser framst projektering och utredningar,
kontorets egen tid, ledningsarbeten inklusive belysning,
anslutningsavgift for vatten och avlopp, risk och reserv samt
gronkompensationsatgéirder. Av dessa utgor 0,6 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 2,1 miljoner kronor, varav
huvuddelen avser ersdttning for nyforldggning av ledningar.
Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftintakter.

Bergsundet star for anslutningsavgiften till vatten och avlopp for
ett av sina kvarter, medan staden bekostar anslutningsavgiften for
det andra kvarteret. Fackverket star for anslutningsavgiften till
sin befintliga tomtrétt. Kostnader for aterstdllande- och
anslutningsarbeten i anslutning till fastigheterna bars av
respektive byggaktor.

! 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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Projektinkomsterna som staden fér i ersittning frén
ledningsédgarna for nyforlaggning av ledningar, &r i enlighet med
géllande generella avtal med ledningsidgarna. Stor del av
projektets utgifter ligger 1 flytt av befintliga ledningar som idag ar
beléiget inom fastigheterna dir bostéider ska byggas. Aven utgifter
for belysning vid kvarteren utgor en storre utgift 1 projektet.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 209 tusen kronor i fast prisniva.? Detta r i nivd med
andra motsvarande kompletteringsprojekt dér det finns befintlig
infrastruktur. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 105 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorernas del av
projekteringen star respektive bolag for. Staden har risk for
forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 27,3 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 2,1 miljoner kronor 1
16pande prisniva. Utfallet Gver aren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 441 -2,0| -54| 46| -09 -9,9 -27,3
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0/ 20| 0,0 0,0 2,1
Nettoutgift (-) /-inkomst 44| -2,0| 54| -2,6| -0,9 -9,9 -25,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 00| 0,0] 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for dren darefter fir beaktas 1 nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

2Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2026 | 2027 (202820292030 | Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intdkter/kostnader 0,0 00 09| 09| 0,9 max 0,9

Ej aktiverbara utgifter -0,1| -0,2( 00| 0,0| 0,0 0 totalt -0,6

Ej aktiverbara inkomster 00| 00| 00| 00| 0,0 0 totalt O

Internréanta 0,0 00| 00| 00| 0,0 max -0,7

Avskrivningar 0,0l 00| 00| 00| 0,0 max -0,4 ar 2032

Reavinster/forluster 0,0l 00| 00| 00| 0,0 0,0 totalt 0

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

Offentliga bidrag internréinta 0,0/ 00| 00 0,0[ 0,0 0,0

Summa resultatpiaverkan

nimnd -0,1] -02] 09| 09| 09

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Icke offentliga bidrag

uppldsning 0,0l 00| 00| 00| 0,0 0,0 totalt O
mellan -0,1

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 00| -0,1] -0,1| -0,1 och -0,1

Underhéllskostnader mellan 0

trafikndmnden 0,0/ 00| 00| 00| 0,0 och -0,1

Summa resultatpaverkan

TRN+SDN 0,0/ 00| -0,1| -0,1| -0,1

De beridknade drift- och underhéallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
0,6 miljoner kronor.

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

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

Intdkterna for tomtrattsavgalder beréknas till cirka 0,9 miljoner
kronor per éar.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Ekonomiska osakerheter

Vid kvarter 1 kommer ledningsomldggning ske i tva steg, forsta
steget frigor ledningar fran kvarteret och en provisorisk ledning
placeras utanfor kvarteret. Darefter gors en slutlig
ledningsdragning nér kéllarplan ar uppford. En forsening av
slutlig ledningsomléggning gor att provisorier kan bli dyrare.

Ett riskpdslag om cirka 22 procent har satts i projektet for stadens
arbeten, vilket tar hojd for eventuella osdkerheter vid
ledningsomlidggningar som ndmns ovan. Anslutningsavgifterna
for vatten och avlopp har dven 6kat betydligt de senaste aren,
vilket innebar en ytterligare kostnadsrisk. Kontoret har hanterat
denna risk genom att Bergsundet stér for anslutningsavgiften for
ett av kvarteren, samt att de ansvarar for aterstillande- och
anslutningsarbeten intill sina kvarter.

Projektet kan dra ut pa tiden vid eventuellt 6verklagande av
detaljplanen. En forskjuten tidplan medfor risker for 6kade
indexkostnader.

Slutsats ekonomi

Projektet har en tickningsgrad runt 105 procent, vilket bedoms
vara godtagbart inom ytterstadsomraden, sdsom Hogdalen, dar
tomtrittsavgéilder generellt ar ldgre, men dér utgifterna &r
jamforbara med andra fortatningsprojekt som har hogre
tomtrittsavgéilder. Projektet har riskpédslag som beddms kunna
hantera de identifierade riskerna.

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

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser cirka 150 lagenheter 1
hyresritt. Projektet bidrar darmed till Stockholm stads budgetmal
for 2026, avseende mélet 4 000 bostider i genomforandebeslut.
Projektet 6verensstimmer dven med Oversiktsplanen avseende
mdjliggérandet av virdeskapande kompletteringar i befintligt
bostadsomréde.

Den aktuella exploateringen r 1 ett gott kollektivtrafiklage med
nérhet till Hogdalens tunnelbanestation. Centrum- och
tunnelbanenéra laget minskar behovet av bil.
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Lokaler

I bottenvaning vid kvarter 2 planeras utrymmen for lokaler for
centrumindamadl om 70 kvadratmeter bruttoarea.

Social hallbarhet

Kontoret bedomer att projektet ger ett valbehdvligt tillskott av
hyresritter i ett bra kollektivtrafiknéra ldge. Tillforandet av fler
bostédder ldngs Sjosavédgen okar tryggheten langs gatumiljon, da
fler entréer och boende skapar dkad aktivitet i omrédet. Delar av
strickan ldngs Sjosavigen kommer att {4 bredare gangbana i
samband med projektet, vilket ger battre framkomlighet och dkar
tillgdngligheten for gaende.

Jamstalldhet och trygghet

De nya bostdderna ldngs Sjosavégen bidrar det till en mer
funktionsblandad och levande gatumilj6 som i sin tur bidrar till
ett mer befolkat omrade under bade dag- och kviéllstid.
Bebyggelsernas utformning ger langa siktlinjer, fler huvudentréer
vianda mot gatan, vilket forvintas bidra till en 6kad kénsla av
trygghet langs Sjosavdagen. Vid kvarter 2 tillskapas lokaler péa
bottenvaning, vilket ocksé bidrar till aktiviteten i omradet.

Forbattrad belysning planeras i omradet, bland annat under bron
vid kvarter 1, under detaljprojektering kommer exakt utformning
bestdammas.

Barn

Befintlig gang- och cykelvig vid kvarter 1 som leder genom
tunneln under Sjosavigen vidare till Biackahagens skola
bibehélls, samt att belysningsdtgirder och malning planeras att
forbéttras vid tunneln. Detta innebér att sdkerheten for barns
rorelse 1 omradet bibehalls och forbéttras vid tunneln.

I detaljplanearbetet har det mojliggjorts for bostadsgardar med
olika vistelseytor och funktioner. P4 innergardarna mdjliggors det
for skyddad lek med lamplig ljudniva pa innegardarna vilket dr
av stor vikt for yngre barns mdjligheter att pa egen hand leka och
utvecklas.

Tillganglighet

Géangbanorna lings Sjosavigen breddas till 2,5 meter intill
kvarteren 1 och 3, vid kvarter 2 bibehélls dagens bredd da hansyn
tas till skydd av trddallén. Breddning av gdngbanorna bedoms
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forbattra framkomligheten och ge bittre forutséttningar for
gaende lings Sjosavigen, vilket dven bidrar till 6kad trygghet.

Parkering for rorelsehindrade uppfylls for samtliga kvarter. Vid
kvarter 1 dr parkering inom 25 meter fran bostadsentrén. Vid
kvarter 2 16ses det genom angoring vid gatan Sjésabrinken och
med hiss via garage nés de nya bostdderna pa tillgingligt sitt.
Vid kvarter 3 tillgodoses tillgédngligheten via parkeringsgaraget,
dér parkering for rorelsehindrade kan placeras i néra anslutning
till hissarna.

Miljdmassig hallbarhet
Stadsbyggnadskontoret har bedomt att projektet inte medfor

saddan betydande miljopaverkan som avses i miljobalken, kapitel
6.

Nedan dr en sammanfattning av vad som utretts under
planarbetet.

Tidig miljobedomning

Buller

Bullersituationen for bostidderna vid de tre kvarteren har utretts.
For att uppfylla Trafikbullerforordningens riktvirden anpassas
lagenheternas placering. Mindre lagenheter, ddr hogre
bullernivéer tilldts, placeras mot Sjosavégen dér bullernivderna ar
som hogst. Storre 14genheter utformas genomgéende, sé att minst
hilften av bostadsrummen orienteras mot en ljudddmpad sida.
Genom dessa anpassningar uppfylls riktvardena for buller.

Dagvatten

Exploateringen innebér en 6kning av vattenfloden frén
planomradet pa grund av en 6kning i hardgjord yta och
klimatfaktor. Foreslagna atgérder for lokalt omhéndertagande av
dagvatten dr dagvattenanldggningar inom planomradet, s som
vaxtbdddar, makadammagasin, naturliknande krossdike,
svackdike samt pords 6verbyggnad.

Oversvimningsrisk

Skyfallskartering har genomf6rts. De lagpunkter som
forekommer inom omradet bedoms inte utgora problem for den
nya bebyggelsen eftersom marken i1 dessa lagpunkter kommer att
utformas for omhéndertagande av skyfall, samt att sekundéra
rinnvégar sikrats upp i detaljplanen.
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Markfororening

Undersokningar har genomforts, pavisade fororeningar bedéms
vara lokala med lag risk for spridning da de flesta inte ar sérskilt
mobila. Avhjdlpande atgirder i form av schaktsanering bedéms
som tillrickligt infor byggnation av bostidderna. Utforande ska
ske enligt gillande riktlinjer.

Kulturmiljo

De nya bebyggelserna ligger intill omraden med kulturhistoriskt
véardefulla miljoer, frimst av klass gul, men dven av klass gron
vid kvarter 3. Omrédet bestar till stora delar av omvéxling mellan
lamell- och punkthus. De nya bebyggelsernas utformning med
punkthus vid kvarter 1, och lamellhus vid kvarter 2 och 3 har till
sin utformning mycket gemensamt med stadsdelens ursprungliga
bebyggelse vad géller volymer och kulor, men med vissa nya
inslag som loftgingar, pinnriacken och uppglasade
bottenvaningar. Sammanfattande frn utredning som gjorts
beddms bebyggelsen inte innebdra en betydande negativ
paverkan pé kulturmiljon i omradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Genom bebyggelsen enligt planforslaget kommer gronytor att
forsvinna, projektet planerar darfor att utfora gronkompensation 1
samband med ianspréktagande av gronytorna. Gronomraden vid
kvarter 1 och 2 &r 1 direkt anslutning till befintliga bostadshus och
anvinds 1 viss utstrackning for vistelse och rekreation. Vid
kvarter 2 finns en trddallé som bedoms ha pétagliga naturvirden
och som ska bevaras.

Vid kvarter 1 och 3 finns ocksa naturvirden. Detaljplanen
innehéller bestimmelser med nl-mérkning pa nadgra omraden
inom kvarteren, som innebar att omradets naturkaraktér ska
bevaras.

Exakt utférande av gronkompensation bestdms 1
detaljprojektering. I nuldge dr planerade atgérder kompletterande
gronska langs Sjosavigen, sd som plantering av trdd och buskar,
trygghetsskapande atgédrder vid gdngtunneln vid kvarter 1, s& som
forbéattrad belysning, malning och liknande, samt tillskapande av
faunadepder 1 omrédet.
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Hallbarhetskrav

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

Genomforandefragor

Tidplan

Staden planerar att starta sin entreprenad ar 2027, med
ledningsomlidggning pa kvarter 1 och 3. Dérefter kan Bergsundet
paborja sin entreprenad, vilket berdknas ske under ar 2028. Forsta
inflyttning bedoms kunna ske &r 2031. Nér kéllarplanet 1 kvarter

1 har fardigstillts ska byggaktoren ge ledningsédgaren tilltrdde for
att anldgga ledning genom kéllarplanet.

Efter att Bergsundets entreprenad pé kvartersmark har avslutats
ska finplanering av angrinsande gator utforas av Bergsundet.
Detta berdknas starta ar 2031.

Vid kvarter 2 planerar staden inga arbeten. Fackverket berdknas
paborja sin entreprenad &r 2027. Samordning med ledningségarna
av ledningsflyttar kommer att hanteras av Fackverket.

Risker och osakerheter
Detaljplanen vintas antas maj 2026. Vid ett dverklagande av
detaljplanen péaverkas tidplanen for genomforandet.

Upphandling av entreprendrer kan ta langre tid dn berdknat eller
overklagas, vilket kan paverka projektets tidplan.

Ledningsomldggningsarbeten inom kvarter 1 och 3 behdver
genomforas innan byggaktdren kan tilltrada. Om ledningsarbeten
forsenas kan det paverka tidplanen for tilltraden.

Efter att byggaktoren tilltrdtt kommer byggaktoren behdva
samordna med ledningsdragande bolag for ledningsdragning
genom kéllarplan pd kvarter 1, hur samordningen gors kan ocksa
paverka tidplanen for fardigstillandet av byggnationen pé kvarter
1.

Bergsundets produktion i kvartersmarken paverkar tidplanen for
nér finplanering pé allménplats kan utforas. Finplaneringen
kommer att utféras av Bergsundet och kan inte paborjas forrdan
kvartersmarken till visentlig del har fardigstillts.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och
socialforvaltningen. I ett sent skede har socialforvaltningen
uttryckt att de har behov av sex ldgenheter for gruppbostider
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjénstlagen i projektet. Bolagen har informerats
om socialférvaltningens 6nskemal men eftersom detta inte var
ként vid tecknandet av markanvisningsavtalen &r det inte ett krav
vid genomforandet.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet, som bidrar med ett
vilbehovligt tillskott av bostider i ett bra kommunikationslédge,
samtidigt som det dkar tryggheten i omradet, d4 mer liv och
rorelse sker ldngs Sjosavégen i samband med bostidderna. De
planerade gronkompensationsétgirderna bidrar till 6kad trivsel 1
gaturummet och stirker dven tryggheten, exempelvis vid
gingtunneln genom forbéttrad belysning. Forutséttningarna for
gdende langs Sjosavigen forbattras genom en bredare gangbana.
Genom att utveckla mark inom befintligt bostadsomréde tas
redan utbyggd infrastruktur tillvara pa ett effektivt sitt. Projektet
beddms ha en godtagbar Ionsamhet {or projekt i
ytterstadsomraden, och de ekonomiska riskerna anses vara
beaktade.

Slut

Bilaga
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



	zhLogo3
	bi_fö0
	zRefHead1
	zDokInfogaDnrPos
	cc_0Dnr
	lf_0Dnr
	zz_Datum
	zDokInfogaExtraPos
	zHemlig
	zDokInfogaEjHandlAdrPos
	zDokInfogaPersonPos
	zz_1Sammanträdesdatum__ÅÅÅÅ_c_MM_c_DD
	BeslutTab
	dd_ac0
	dd_ec0

