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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for bostader, kommersiella
lokaler samt planstod for skolverksamhet
inom fastigheterna Eremiten 2 och
Kilaberg 1 i Midsommarkransen med
Balder Eremiten AB och Fastighets AB K-
berg 1. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner forslag till genomforande av
exploatering inom fastigheterna Eremiten 2 och Kilaberg 1 for
projekt Eremiten 2 m.fl. till en projektutgift om 32,7 miljoner
kronor och ger exploateringskontoret i uppdrag att genomfora
projektet.

2. Exploateringsndmnden beslutar att omedelbart justera
paragrafen.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Sammanfattning

Projektet ar beldget 1 norddstra Midsommarkransen, 1 ndrheten av
tunnelbanan, och omfattar fastigheterna Eremiten 2 och Kilaberg
1, dér den senare utgor en befintlig tomtrétt. Inom Eremiten 2
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planeras cirka 60 nya hyresrétter pa mark som tidigare anvénts
for drivmedelsstation och bilservice. Inom Kilaberg 1 skapas
planforutséttningar for att den befintliga skolverksamheten i
Tellusborgsskolan ska kunna finnas kvar permanent.

Marken inom Eremiten 2 avses upplatas med tomtritt till Balder
Eremiten AB. Genomforandet av projektet regleras i ett
exploateringsavtal mellan staden, Balder Eremiten AB och
Fastighets AB K-berg 1. I avtalet tydliggdrs ansvarsfordelning,
genomforandeataganden samt ekonomiska villkor mellan
parterna.

Projektet omfattar dven atgérder kopplade till miljo dér
markfGroreningar frin tidigare verksamhet kommer att saneras.
Genomforandet planeras paborjas efter att detaljplanen vunnit
laga kraft, med byggstart kring 2027 och inflyttning fran 2029.
Vissa osédkerheter finns, frimst kopplade till hantering av
markfororeningar och eventuella 6verklaganden av detaljplanen.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 41 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva berédknas till cirka
32,7 miljoner kronor. Av dessa utgér 7,8 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 216 procent.

Projektet bidrar till stadens mal genom att tillféra nya hyresrétter
1 ett kollektivtrafikndra lage, stirka stadsliv och service genom
lokaler i bottenvaningar samt mojliggora en permanent skola.
Genom fokus pa social héllbarhet, trygghet och barnperspektiv,
inklusive forbattrad trafikmiljo och utvecklade gang- och
cykelstrdk, bedoms projektet ssammantaget frimja en héllbar,
trygg och blandad stadsutveckling.
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Figur 1 Detaljplanens omrdade markerat i rott

Projektet dr beldget i norddstra Midsommarkransen, pa gransen
till Aspudden cirka 200 meter fran Midsommarkransens
tunnelbanestation, och omfattar fastigheterna Eremiten 2 och
Kilaberg 1. Fastigheterna ligger bredvid varandra intill
Hégerstensvigen, Kilabergsviagen och Tellusborgsvédgen och
utgor ett centralt lage med god tillgéng till kollektivtrafik.

Projektet omfattar uppforande av cirka 60 hyresritter inom
fastigheten Eremiten 2. Fastigheten dgs av Stockholms stad och
har tidigare anvénts for drivmedelsstation och bilservice.
Verksamheten avvecklades under 2025 for att mdojliggdra for
bostadsbebyggelse enligt aktuellt forslag. Fastigheten avses
upplatas med tomtrétt till Balder Eremiten AB.

Projektet syftar dven till att sidkerstélla l&ngsiktigt planstod for
befintlig skolverksamhet (Tellusborgsskolan) samt mojliggora
centrumverksamhet inom Kilaberg 1, som idag dr uppliten med
tomtritt till Fastighets AB K-berg 1, ett bolag inom
Balderkoncernen. Skolverksamheten bedrivs med tillfalligt
bygglov. Den tidigare drivmedelsstationen har utgjort en riskkélla
som forhindrat planldggning for skoldandamal. Med de nya
forutséttningarna foreslas planstdd for en permanent skola med
cirka 680—720 elever och tillhorande skolgard.

Staden, Balder Eremiten AB och Fastighets AB K-berg 1 avser
att teckna ett genomforandeavtal (6verenskommelse om
exploatering) som reglerar ansvarsfordelning, genomforande
samt ekonomiska villkor mellan parterna.
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Figur 2 Vy fran Hdgerstensvigen/Kilabergsvigen visar hur foreslagen bebyggelse pd
Eremiten 2 méter gatan. Illustration: Studio Moi

Tidigare beslut

e Stadsbyggnadsndmnden godkinde startpromemoria for
planldggning inom Eremiten 2 m fl. den 12 maj.

e Exploateringsndmnden beslutade den 25 augusti 2022 att
anvisa mark for bostdder inom fastigheten Eremiten 2 till
Balder Eremiten AB och gav kontoret i uppdrag att triffa ett
markanvisningsavtal med bolaget. Ndimnden tog vid samma
tidpunkt ett inriktningsbeslut for projektet.

r. e T -
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Figur 3 Situationsplan som visar skolverksamheten inom Kilaberg 1 i séder och
foreslagen bostadsbebyggelse inom Eremiten 2 i norr.
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Overenskommelse om exploatering

I genomforandeavtalet som staden avser att teckna med Balder
Eremiten AB och Fastighets AB K-berg 1 regleras
genomforandefragor respektive parts dtaganden i projektet.

Marken inom Eremiten 2 avses upplitas med tomtrétt till Balder
Eremiten AB. Avgélden for bostidder ska baseras pa de av
kommunfullméktige beslutade nivaerna for tomtréttsavgélder.
For bottenvaningslokaler ska avgilden uppga till 293 kronor per
m? ljus BTA med vérdetidpunkt 1 april 2022. Expertradet har
behandlat drendet den 16 april 2026 (dnr E2026-00147).

For Kilaberg 1 kommer ett tilldggsavtal till befintligt
tomtréttsavtal tecknas med Fastighets AB K-berg 1 dér avgéilden
for skolverksamhet ska baseras pa de av kommunfullmaktige
beslutade nivaerna. For lokaler med centrumidndamal — dvrig
verksamhet (t ex gym, apotek, vard), ska avgilden uppga till 252
kronor per m? ljus BTA med vérdetidpunkt 1 februari 2026. For
lokaler med centrumidndamal — dagligvaruhandel, ska avgilden
uppga till 302 kronor per m? ljus BTA med vérdetidpunkt 1
februari 2026. Expertradet har behandlat drendet den 16 april
2026 (dnr E2026-00147).

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till 32,7 miljoner kronor.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om 41 miljoner kronor
motsvarande 482 tkr/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,04.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to (bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
the text that you want to appear here. lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).



Stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt syd Dnr E2022-02216
Sida 6 (11)

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till cirka 32,7 miljoner kronor, varav 2,7 miljoner kronor ar
utgifter fore &r 2026, det vill sédga redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser frimst ombyggnation av gang- och cykelbana
langs Hégerstensvédgen och Kilabergsvédgen, saneringskostnader
och ledningsomldggningar. Av dessa utgdr 7,8 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 346 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r 1 niva med
andra motsvarande projekt?. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 216 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 32,7 miljoner
kronor. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 2,7 -1L3| 22| -62]| -199 -0,4| -32,7
Inkomster (exkl. férséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 2,7 -1,3( -22( -6,2( -19,9 -0,4 -32,7
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter 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 ndmndens resultat enligt
nedanstdende tabell.

2Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2026 | 2027 |2028 | 2029 | 2030 | Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,6 1,9 1,9 1,9| max2,5
Ej aktiverbara utgifter -0,81 -0,8| -5,5 0,0 0,0 0 | totalt -7,8
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0| -0,7| max-0,7
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0| -0,7| max-0,2 ar 2030
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
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 08 -0,2| -3,6 1,9 0,4
nimnd
Resultatpaverkan TRN+SDN
Icke offentliga bidrag uppldsning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 00| -0,1 -0,1 -0,1 | mellan -

0,1 och -

0,1

Underhéllskostnader TRN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0

och -0,1
Summa resultatpaverkan 0,0 00| -01 -0,1| -0,1
TRN+SDN

De beriknade drift- och underhéllskostnaderna inom

trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas

efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
7,8 miljoner kronor. Projektet har inga inkomster som ska
redovisas som driftintdkter och inte heller nagra icke offentliga
bidrag.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 0,9 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar.

Intdkterna for tomtréttsavgilder berdknas till cirka 2,5 miljoner
kronor per ar

Ekonomiska osakerheter

Det finns osdkerheter som kan pdverka projektets ekonomi vid
genomforandet av detaljplanen, framst kopplade till
markfororeningar frin den tidigare drivmedelsanldggningen.
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Enligt arrendeavtal med staden ska tidigare verksamhetsutdvare
sdkerstdlla att marken uppfyller faststéllda krav innan
byggaktoren tilltrdder. Den stora omfattningen av saneringen kan
komma paverka projektets tidplan.

Aven anliggningsavgiften for anslutning till vatten- och
avloppsnitet kan komma att 6ka innan genomforandet.

For att hantera dessa osékerheter har ett riskpdslag lagts péd de
totala utgifterna.

Slutsats ekonomi

Sammantaget bedoms projektets totala ekonomi som god dér
projektet fortsatt visar pa en bra tickningsgrad. Projektet bedoms
kunna finansieras via nimndens investeringsbudget for ar 2026
och eventuella ekonomiska osdkerheter bedoms vara hanterbara.

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

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till fler hyresritter vilket bide ligger i linje med
stadens handlingsplan for bostadsforsorjning samt till stadens mal
om Okat bostadsbyggande. De nya bostidderna utgdr en
virdeskapande komplettering 14ngs med Héagerstensvigen och
Kilabergsvigen i enlighet med stadens oversiktsplan.

Lokaler

Projektet sékerstéller permanent skola i ett kollektivtrafiknédra
lage samt mdjliggdr for kommersiella lokaler i bottenvaningar
vilket stirker serviceutbudet och bidrar till ett levande stadsrum.

Social hallbarhet

Projektet bidrar till socialt viardeskapande genom att utveckla ett
kollektivtrafikndra omrdde och tillféra ny bebyggelse. Aktiva
bottenvéningar och centrumverksamhet starker stadslivet och
okar tryggheten. Den tidigare drivmedelsstationen omvandlas till
bostider, vilket ger mer levande och befolkade gaturum.

Sociala aspekter har integrerats i planeringen utifran stadens mal
om en vixande, sammanhingande och trygg stad. Tidiga
stdllningstaganden fran markanvisning och inriktningsbeslut har
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varit vigledande, sdrskilt vad géller funktionsblandning, stadsliv
och tillgénglighet.

Dialog har skett under planprocessens samrad och granskning,
och inkomna synpunkter har beaktats.

Jamstalldhet och trygghet

Detaljplanen bidrar till en funktionsblandad miljé som
sdkerstdller floden under bade dag- och kvillstid vilket kan bidra
till 6kad trygghet.

Planomradet har god tillgang till kollektivtrafik samt gdng- och
cykelstrak, vilket frimjar ett jimlikt resande. Foreslagen
bebyggelse planeras bli hyresritter, ndgot som bidrar till en mer
balanserad bostadsmarknad.

Barn

Projektet skapar forutsittningar for att den befintliga skolan kan
finnas kvar, vilket dr positivt ur ett barnperspektiv. Genom
planens genomforande far butikerna och lokalerna i Kilaberg 1 en
lastzon pa kvartersmark. Detta innebér att de backrorelser som i
dag sker Over trottoaren upphdr, vilket bidrar till en sékrare
trafikmilj6 1 omrédet kring skolan.

Dérutover innebér projektet forbattringar av gang- och
cykelbanan samt att ett nytt 6vergéngsstélle anldggs i1 anslutning
till planomradet. Sammantaget leder dessa atgirder till 6kad
trafiksdkerhet, ndgot som é&r sirskilt betydelsefullt ur ett
barnperspektiv.

Den integrerade barnkonsekvensanalysen (Tyréns 2023) som har
gjorts visar pa brister 1 skolgdrdens storlek och kvalitet. For
skolgérden tillskapas mdjligheter for tomtrattshavaren att
investera i grona, skuggande och svalkande miljoer.

Tillganglighet
Omradet for den nya bebyggelsen ér relativt flackt idag och
innebdr darfor ingen storre utmaning ur tillgénglighetssynpunkt.

Parkering och angoring for personer med nedsatt rorelseforméaga
sakerstills inom kvartersmark. For Eremiten 2 16ses detta via
garage med hissforbindelse till samtliga bostadsentréer, vilka
forses med dorrautomatik. For verksamheter inom Kilaberg 1
sker tillgdnglig parkering via befintligt kéllargarage med hissar
till livsmedelsbutik, skola och 6vriga lokaler. En angoringsplats
for rorelsehindrade finns dven i1 nédra anslutning till skolan.
Angoring till bostdder mdjliggodrs dessutom via en angoringsficka
langs Kilabergsvégen.
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Miljdmassig hallbarhet

Planomradet paverkas av markfororeningar, fraimst
petroleumédmnen, tungmetaller och PFAS inom Eremiten 2 samt i
mer begransad omfattning inom Kilaberg 1. Den tidigare
drivmedelsanldggningen har orsakat fororeningar som saneras i
samband med exploateringen till géllande riktvirden. Pa Kilaberg
1 behalls befintlig byggnad och omfattas inte av samma
atgdrdskrav. Kompletterande undersokningar och atgérder ska
goras under genomforandeskedet for att sdkerstilla att gidllande
krav uppfylls.

Skyfallsmodellering visar att det finns mindre 1dgpunkter inom
omradet dér vatten kan ansamlas vid kraftiga regn. Inom
Eremiten 2 hanteras skyfall genom medveten hojdséttning dar
vattnet leds via terrassering fran bjilklagsgarden mot grinden
mellan Eremiten 2 och Eremiten 3. P4 Kilaberg 1 bedoms
riskerna som begrinsade, men vid omgestaltning rekommenderas
ett svagt fall mot Tellusborgsvéigen for vidare avledning mot
Kilabergsvigen.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pé stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan

Balder Eremiten AB beddms kunna f2 tilltrdde till den nybildade
fastigheten Eremiten 2 under ar 2027, direkt efter
lagakraftvunnen detaljplan. Vid denna tidpunkt kan Fastighets
AB K-berg 1 paborja atgérder for skolan inklusive den nya
lastzonen pa kvartersmark. En forsta inflyttning till bostdderna
planeras till &r 2029. Stadens dtgérder 1 gatan planeras i ett sent
skede 1 projektets genomforande, preliminért till &r 2030.

Risker och osakerheter
Risker i1 projektet avser frimst hantering av markféroreningar
vilket kan medfora forskjutningar i tidplanen.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen,
miljoforvaltningen och trafikkontoret.
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Socialforvaltningen har uttryckt att de inte har behov av bostiader
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vilbehovligt
tillskott av hyresritter i stadsdelen. Projektet dr beldget i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan bidra till att 6ka
bade trivseln och tryggheten i omradet med ny
centrumverksamhet och permanent skola. Kontoret bedomer att
projektet dverensstimmer med stadens dvergripande mal for
stadsplanering, mal i stadens budget och 6vriga styrdokument.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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