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Exploateringsndmnden godkénner partsbyte for
markanvisningen inom del av fastigheten Sétra 2:1 med
Storstaden Stockholm Bostad AB till Tankebyggarbacken
Fastighets AB enligt vad som anges i kontorets
tjansteutlatande.

Exploateringsndmnden godkénner partsbyte for
markanvisningen inom del av fastigheten Sétra 2:1 med
Stadsbron Fastigheter AB till Stadsbrohem 2 AB enligt vad
som anges i kontorets tjdnsteutlatande.

Exploateringsndmnden godkénner forslag till genomforande av
exploatering inom fastigheten Sitra 2:1 for projekt
Jarnbérarvigen till en projektutgift om 22,9 miljoner kronor
och en forséljningsinkomst om cirka 15,6 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 till Tankebyggarbacken Fastighets AB med en
prelimindr kopeskilling om cirka 15,6 miljoner kronor enligt
bilaga 1.
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Sammanfattning

Projektet Jarnbdrarvédgen ér en del av Fokus Skdrholmen och ér
beldget i Breddng. Projektet avser byggnation av cirka 85
hyresldgenheter, varav sex LSS-bostéder och tio bostider 1
radhus. Projektet omfattar fyra delomraden, tva delomraden langs
Jarnbdrarvigen med planerad bebyggelse i form av
flerbostadshus samt tvé delomraden ldngs Tankebyggarbacken
med planerad bebyggelse i form av radhus.

Stadsbrohem 2 AB avser uppfora bostadslédgenheterna i
flerbostadshusen och Tankebyggarbacken Fastighets AB avser
uppfora de tio radhusen. Samtliga markomraden ligger inom
fastigheten Sétra 2:1 som &gs av staden. Marken avses upplatas
med tomtritt for flerbostadshusen och séljas for radhusen.

Stadens dtaganden 1 projektet utgors framforallt av
ledningsflyttar, en ny gangbana samt gronkompensationsatgarder.

Exploateringsnimnden markanvisade 2021 mark f6r
flerbostadshus till Storstaden Stockholm Fastigheter AB (numera
Stadsbron Fastigheter AB). For radhusen markanvisades
Storstaden Stockholm Bostad AB under 2023. Bida bolagen
dgdes vid markanvisningstillféllet till 100 procent av Borgheim
Group Holding AB.

Bolagen har dérefter forvérvats av ALM Equity AB, vilket
medfort dndrade dgarforhallanden och att nya bolag foreslas
intrdda som avtalsparter. Mot denna bakgrund foreslas att
overenskommelse om exploatering exploateringsavtal tecknas
med Tankebyggarbacken Fastighets AB avseende
markoverlatelse samt med Stadsbrohem 2 AB avseende
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tomtréttsupplételse enligt forslag i detta utldtande.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 5 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka
22,9 miljoner kronor. Av dessa utgor 0,6 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader. Projektet har
inga projektinkomster. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 115 procent.

Forsdljningsinkomster beréknas till 15,6 miljoner kronor.
Expertradet har godként drendet 2023-12-07 (Dnr: E2023-
03540).

Projektet ligger vél i1 linje med stadens inriktning i Fokus
Skérholmen och mél i budget. Projektet bidrar till ett tryggare
gaturum samtidigt som det bidrar med storre bostadsldgenheter i
Bredédng samt radhus i ett omrade som domineras av
hyresldgenheter.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Projekt Jarnbdrarvédgen ér en del av Fokus Skdrholmen och ar
beldget 1 Bredéing, cirka 300 meter sydvéist om Bredéng centrum.
Projektet omfattar fyra delomraden, tvd delomréden lidngs
Jarnbdrarvigen med planerad bebyggelse 1 form av
flerbostadshus samt tvd delomraden ldngs Tankebyggarbacken
med planerad bebyggelse 1 form av radhus.

Exploateringsndmnden beslutade 1 december 2021 om
markanvisning till Storstaden Stockholm Fastighets AB for
uppforande av 60 bostéder, fordelade pa tre flerbostadshus, som
en del av hyresréttspushen. Efter genomf{ort samrdd omarbetades
planforslaget for att battre anpassas till befintlig bebyggelse och
inkomna synpunkter. I samband med detta utgick ett planerat
flerbostadshus och ersattes med radhusbebyggelse. Mot denna
bakgrund erh6ll Storstaden Stockholm Bostad AB i december
2023 en tilliggsmarkanvisning for radhus vid
Tankebyggarbacken inom del av fastigheten Sitra 2:1 som &dgs av
staden. Storstaden Stockholm Bostad AB avsag ddrmed uppfora
radhusen och Storstaden Stockholm Fastigheter AB avsag att
uppfora flerbostadshusen.
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Figur 1:Karta éver planomrddet markerat i rétt

Totalt omfattar nu projektet cirka 85 hyresritter i flerbostadshus
langs Jarnbdrarviagen och tio radhus vid Tankebyggarbacken.
Bostidderna har ett centralt ldge 1 Bredidng néra service och
kollektivtrafik. Kvarteret med flerbostadshus innehéller tva
lamellhus i sex véningar och planeras innehélla sex LSS bostéder.

Ytorna som ska bebyggas bestar mestadels av ett kuperat
gronomrdde som sluttar ned fran Tankebyggarbacken mot
Jarnbararviagen. Ytan vid Tankebyggarbackens vindplan ligger
inom ett befintligt radhusomrade i1 ndrheten av tunnelbanans
sparomrade och utgors idag av en mindre berghall.

Stora delar av naturmarken 1 norr och mitten av de sddra
delomradena bevaras som parkmark. Parkeringsplatser foreslas i
garage for flerbostadshusen och som markparkering for radhusen.
Detaljplaneforslaget syftar dven till att medge storre byggrétt for
befintlig elnétsstation.

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



i—d Stockholms Exploate__ringskontoret Tjansteutlatande
stad Projekt vast Dnr E2021-03800

Sida 5 (20)

Yy
Figur 2: Illustrationsbild 6ver den tinkta bebyggelsen med de fyra delomradena.

Projektet ska verka for att forstirka de kvalitéer som finns pa
platsen samt bidra till ett mer sammanlénkat och tryggt gaturum.
Detta uppnds genom anlidggandet av en ny gangbana samt genom
att stirka kopplingar i det befintliga gangstraksnétet.

Partbyte och andrade agarforhallanden

Flerbostadshusen - tomtrattsupplatelse
Exploateringsndmnden har enligt beslut den 16 december 2921
lamnat markanvisning till Storstaden Stockholm Fastigheter AB
(org.nr. 559127-5093) for att uppfora bostader i form av
hyresritter inom projekt Jirnbararvdgen. Storstaden Stockholm
Fastigheter AB har efter markanvisningsavtalet d&ndrat namn till
Stadsbron Fastigheter AB. Bolaget dgdes vid
markanvisningstillfallet till 100 procent av Borgheim Group
Holding AB (org.nr.559061-6594). Grandholm Fastigheter AB
och Fastighets AB Grevgatan 7 dtog sig i markanvisningsavtalet

Error! Use the Home tabto apply Rubrik 110 att yarg solidariskt ansvarig for fullgdrandet av samtliga
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ataganden och forpliktelser med anledning av
markanvisningsavtalet.

ALM Equity AB (org.nr. 556549—-1650) har forvérvat 100
procent av Stadsbron Fastigheter AB infor tecknande av
overenskommelsen, . Agarna har framfort onskemal om att
bolaget Stadsbrohem 2 AB ska §verta markanvisningen och vara
avtalspart 1 6verenskommelsen om exploatering istéllet for
Stadsbron Fastigheter AB.

Stadsbron Fastigheter AB édger tillsammans med Grandholm
Fastigheter AB moderbolaget till Stadsbrohem 2 AB. Stadsbron
Fastigheter AB dger 49,9 procent av moderbolaget och
Grandholm Fastigheter AB édger 50,1 procent. Stadsbrohem 2 AB
ingdr dirmed i en gemensam bolagsstruktur dir ALM Equity AB
genom dotterbolag dger 49,9 procent och Grandholm Fastigheter
AB ér majoritetsdgare med 50,1 procent.

Stadsbron Fastigheter AB som dr minoritetsdgare i moderbolaget
har séledes sedan erhallen markanvisning fatt &ndrade
dgarforhallanden, vilket enligt stadens riktlinjer for
markanvisningar ska godkédnnas av exploateringsndmnden.
Kontoret bedomer att forvérvet inte paverkar det pdgaende
projektets framdrift.

ALM Equity AR

[Ny Hgase il Stadsbron
Fastighates A}

Stadshron
{Tidigare ovtalspart) ‘
Stadshrohem 2 AB
| My mtalspart)

Figur3: Illustration éver bolagsstruktur.

Staden har efter bedomning av Stadsbrohem 2 AB:s ekonomiska
och fysiska genomforbarhetsforméga bedomt bolaget som
godtagbar avtalspart. Grandholm Fastigheter AB kvarstir som
solidariskt ansvarig for bolagets ataganden och ALM Equity AB
intrdder dirutover dven som solidariskt ansvarig.
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I samband med exploateringsndmndens godkénnande av partbyte
1 enlighet med detta drende godkdnns dven de dndrade
dgarforhallandena i Stadsbron Fastigheter AB for tidigare
markanvisning.

Radhusen - markforsaljning

Exploateringsndmnden har enligt beslut den 14 december 2023
lamnat markanvisning till Storstaden Stockholm Bostad AB for
att uppfora bostdder i form av radhus inom projektet
Jarnbérarvagen. Storstaden Stockholm Bostad AB, har efter
erhallen markanvisning, forvarvats av ALM Equity AB. Affaren
kommunicerades den 19 december 2025 och slutférdes den 13
januari 2026.

Storstaden Stockholm Bostad AB har saledes sedan erhéllen
markanvisning fitt &ndrade dgarforhallanden, vilket enligt
stadens riktlinjer for markanvisningar ska godkénnas av
exploateringsndmnden. Kontoret bedomer att forvérvet inte
paverkar det pagéende projektets framdrift.

Storstaden Stockholm Bostad AB har framfort nskemal om att
Tankebyggarbacken Fastighets AB ska vara avtalspart i
overenskommelse om exploatering istillet for Storstaden
Stockholm Bostad AB. Tankebyggarbacken Fastighets AB ingér
1 samma koncern som Storstaden Stockholm Bostad AB med
ALM Equity AB som moderbolag i koncernstrukturen.

Staden har efter bedomning av Tankebyggarbacken Fastighets
AB:s ekonomiska och organisatoriska formaga samt
genomforandeforméaga bedomt bolaget som godtagbar avtalspart
med ALM Equity som solidariskt ansvarig.

Staden och Storstaden Stockholm Bostad AB ér dirmed &verens
om att Tankebyggarbacken Fastighets AB ska vara avtalspart 1
overenskommelsen om exploatering istdllet for Storstaden
Stockholm Bostad AB.

I samband med exploateringsnimndens godkdnnande av partbyte
1 enlighet med detta drende godkénns dven de &dndrade
dgarforhdllandena 1 Storstaden Stockholm Bostad AB for tidigare
markanvisning.

En byggherrekontroll har gjorts for att kontrollera att ALM

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Equity AB och Grandholm Fastigheter AB har tillracklig
the text that you want to appear here.
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likviditet for att fullfolja borgensatagandena, vilket de bedoms
ha.

Tidigare beslut

Datum Beslutsfattare | Beskrivning

2021-12-16 | ExpIN Markanvisning for cirka 60
hyresldgenheter till Storstaden
Stockholm Fastigheter AB.
Inriktningsbeslut (Dnr E2021-03800)

2021-11-15 | SBN Stadsbyggnadsndmnden beslutade i
november 2021 att pabdrja planarbete
(start-PM) for Jarnbararvigen.

2023-12-14 | ExpIN Exploateringsndmnden har fattat
beslut om markanvisning for
radhusbebyggelse till Storstaden
Stockholm Bostad AB

2023-12-14 | ExplK Delegationsbeslut: Forlangning av
markanvisningsavtal till Storstaden
Stockholm Fastigheter AB.

Overenskommelse om exploatering
Exploateringskontoret har upprittat en 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark for radhus med
Tankebyggarbacken Fastighets AB samt en dverenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplatelse for hyresritter 1
flerbostadshus med Stadsbrohem 2 AB.

Radhus - markforsaljning

Priset for overlatelse av mark for bostdder dr bestamt till

12 000 kronor per m? ljus BTA och ir bestéimt i prislige 1
september 2023 (vérdetidpunkten). Priset ska indexeras fram till
dagen f0r tilltrade.

Expertradet har godként drendet 7:e december 2023 (Dnr E2023-
03540).

Vid forsdljningen av marken ska kdpeskillingen baseras pé
byggritten enligt blivande detaljplan.

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

Avtalet reglerar dven tilltradestider for de tva delomraden som
avser radhusbebyggelsen. Bolaget ska tilltrada det norra
delomradet nio manader efter att fastighetsbildningen vunnit laga
kraft. Det sodra delomradet ska tilltrddas tolv manader efter att
fastighetsbildningen har vunnit laga kraft, under forutséttning att
stadens ledningsarbeten har fardigstallts.

Tilltrddestiderna ar satta med hénsyn till att bolaget avser att
paborja byggnation av flerbostadshus fore uppforandet av
radhusen, vilket paverkar genomforandeordningen i projektet.
Avtalet reglerar dessutom ansvar for aterstdllnings- och
anslutningskostnader, exempelvis sinkning av kantsten i
samband med anldggande av infarter frdn radhusen till gatan.

Bolaget atar sig dven att delta aktivt i det sociala
hallbarhetsarbetet i Fokus Skédrholmen och arbeta for att uppfylla
hogt stdllda mal och krav. For att uppné detta har bolaget
gemensamt med bolaget som uppfor hyresritterna kommit
overens med staden om tre atgérder for social hallbarhet som ska
genomforas inom projektet och dven dtagit sig att arbeta med
trygghet under byggtiden. En ndrmare redogdrelse for de tre
atgdrderna dterfinns 1 avsnittet Social hédllbarhet nedan.

Hyresratter - tomtrattsupplatelse

Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplételse
tecknas med bolaget pé delegation. Avtalet &r villkorat av
genomforandebeslut 1 enlighet med detta drende samt antagande
av detaljplanen.

I 6verenskommelse om exploatering regleras partsbytet som
beskrivits ovan. Aven for hyresritterna har bolaget tagit sig att
delta aktivt 1 det sociala hallbarhetsarbetet 1 Fokus Skdrholmen,
1 enlighet med vad som anges ovan.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till 22,9 miljoner kronor.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfallet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 5 miljoner kronor
motsvarande 71 tusen kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken for flerbostadshusen kommer att upplatas med tomtrétt
och marken for radhusen kommer att séljas. Exploateringsgraden
uppgér till 1,34.

De sammanlagda projektutgifterna i lopande prisniva berdknas
till cirka 22,9 miljoner kronor, varav 2 miljoner kronor dr utgifter
fore ar 2026, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Stadens
utgiftsbudget avser frimst en ny gangbana, ett nytt
overgangsstille, gronkompensationsétgirder, ledningsflytt, VA-
anslutningsavgift och riskpaslag.

Av dessa utgifter utgor 0,6 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 berdknas till
15,6 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till
15,4 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 276 tusen kronor i fast prisniva. Detta dr i samma niva
som for andra motsvarande projekt?. Projektets tickningsgrad

inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé till 115 procent.

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

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).

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

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 22,9 miljoner
kronor. Projektinkomsterna &r forsumbara. Utfallet Gver aren
berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2025( 2026 [ 2027 (2028|2029 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -2,0( -1,6] -1,0]-18,2[ -0,1 0,0 -22.9
Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0f 0,0[ 0,0 0,0 0,0
forsiljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst | -2,0 -1,6] -1,0{-18,2| -0,1 0,0 -22,9
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 15,6 0,0 0,0 0,0 15,6

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

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstdende beskrivning.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
0,6 miljoner kronor. Projektet har inga inkomster som ska
redovisas som driftintdkter och inte heller nagra icke offentliga
bidrag.

Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 0,8 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar.

Intdkterna for tomtrattsavgalder beréknas till cirka 0,4 miljoner
kronor per ar. Reavinsten berdknas uppga till 15,4 miljoner
kronor.

Ekonomiska osakerheter
Projektets utgifter innefattar justeringar i gata och

gronkompenserande atgédrder. D4 staden inte har ndgra storre
arbeten pa allmén platsmark ar risken for storre forandringar i
stadens investeringar forhallandevis liten. Det finns dock en del
ekonomiska osdkerheter som projektet tagit hojd for.
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Fram till tilltrddesdagarna kan kopeskillingarna komma att
justeras till foljd av indexfordndringar. DA tilltridena berdknas
ske cirka 9 respektive 12 ménader efter att fastighetsbildningen
vunnit laga kraft finns en viss osékerhet kopplad till
tidsforskjutningar, exempelvis om detaljplanen skulle 6verklagas
under en ldngre period.

Staden bekostar VA-anslutningsavgifter for de tvé fastigheter
som ska upplétas med tomtratt. Anslutningsavgiften utgor
projektets storsta enskilda kostnadspost och upptar en betydande
del av budgeten. D4 VA-taxan har okat arligen ar det svért att
med sékerhet bedoma den framtida kostnadsnivan. Kalkylen
utgdr frén att anslutning sker preliminért ar 2028, vilket &r
mojligt under forutsittning att detaljplanen inte 6verklagas. For
att hantera osdkerheten har ett riskpaslag inkluderats for
forvantade hojningar fram till dess. Vid ett 6verklagande av
detaljplanen foreligger dock risk for ytterligare kostnadsdkningar
som projektet inte rdknat med.

Inom ramen for stadens ataganden i projektet behdver dven
brunnar tillhorande SVOA samt en fiberledning tillhdrande
Stokab flyttas. Dessa omldggningar kommer att utforas av
respektive ledningsigare 1 egen regi. Kostnaderna har uppskattats
av ledningsigarna och det finns en viss osdkerhet 1
kostnadsbedomningarna.

Mot bakgrund av ovanstdende har projektet beaktat dessa
osédkerheter genom att inkludera riskpaslag i kalkylen.

Slutsats ekonomi

Projektet har en ndgorlunda god tickningsgrad for att sdkerstdlla
genomforandet. Den allminna platsmarken &r redan utbyggd och
endast gatujusteringar behdvs mot den foreslagna byggnationen.

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

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser cirka 80 lagenheter 1 hyresratt
och tio radhus 1 bostadsritt. Breddng &r idag ett
hyresrittsdominerat omrade och endast cirka 14 procent av

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1to  bostéderna dr upplatna med bostadsritt. Projektet innebér darfor
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ett viktigt tillskott av radhus, da smahus i dagsldget endast utgor
cirka sju procent av bostadsbestandet i Breding. Aven om
projektet tillfor ytterligare hyresrétter bidrar det samtidigt till en
okad andel bostadsritter och smahus, vilket ger en mer varierad
bostadsstruktur i omradet.

Bolaget atar sig dessutom att planera for att 20 procent av
bostdderna har minst fyra rum och kok inom hela projektet.
Déarmed ger projektet ett tillskott av 1dgenheter med fler rum samt
storre bostdder i form av radhus som hjélper till att skapa
forutséttningar for att minska trangboddhet och ge mdjlighet till
familjer att bo kvar i samma omrade nir familjen véxer.

Planomradet dr 1 ett gott kollektivtrafiklige med cirka 300 meter
till Breddngs tunnelbanestation.

Projektet mojliggor att en géngbana kan anléggas ldngs
Jarnbdrarviagen. Det centrum- och tunnelbanenéra ldget minskar
behovet av bil. Den nya bebyggelsen ér en del av fokusomradet
Skérholmen och bidrar till ett mer sammanldnkande och tryggt
gaturum ldngs Tankebyggarbacken som aktiveras av ny
bebyggelse.

Social hallbarhet

Kontoret har arbetat med socialt virdeskapande analys och
fastslagit effektmal for projektet. Dessa ar i 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 mdjlighet till en
okad sysselsdttningsgrad och att lokala foretag och verksamheter
kan stérkas.

Bolagen har utifrin detta redovisat foljande dtaganden:

- Projektet ska bidra med 20 procent bostéder som ir fyror
eller storre for att tillgodose det lokala behovet 1
flerbostadshusen. Projektet bidrar &ven med storre
bostider 1 form av radhus.

- Bolagen étar sig att inom ramen for respektive avtal
erbjuda minst en larlingsplats eller annan
arbetsmarknadsétgéard till lokal ungdom, i samarbete med
relevant aktor. Sammantaget innebdr detta att minst tva



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt vast Dnr E2021-03800
Sida 14 (20)

platser kommer att erbjudas inom projektet.

- Bolagen ska bidra till samverkansprojektet Skdarholmen
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 bestams i samrad med organisationen och
exploateringskontoret.

- Bolagen éatar sig att genomfora trygghetsgranskning av
bygglovs- och bygghandlingar samt trygghetscertifiera
efter fardigstillande.

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

Jamstalldhet och trygghet

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

Trygghetsmétningen konstaterar att kvinnor i Skiarholmen kidnner
en storre otrygghet dn genomsnittet for kvinnor och mén 1
Skédrholmen. Métningen visar till exempel att 52 procent av
kvinnorna avstar fran att g& ut under vissa tider pa dygnet pa
grund av oro for att utsdttas for brott, detta kan jimforas med det
generella resultatet for Skdrholmen som ligger pa 45 procent.

Projektet syftar till att bidra med 6kad trygghet 1 gaturummet. En
viktig del i detta dr anldggandet av en ny trottoar ldngs den vistra
sidan av Jarnbdrarvagen vilket stirker framkomligheten och
bidrar till att gatan utvecklas till en mer levande och tillgdnglig
lokalgata.

Idag finns ett gangstrak i form av en gangvig och en trappa
genom naturomradet mellan Tankebyggarbacken och
Jarnbdrarviagen. Strdken anvénds frimst av boende for att nd
viktiga mélpunkter sdsom centrum, kollektivtrafik och skolor.
Den befintliga gdngvigen mynnar dock direkt 1 kdrbanan utan
koppling till trottoar eller sidker passage vilket innebér bristande
trafiksdkerhet och otydlighet for gaende.
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I projektet justeras gdngvigens nedre del for att fa en mer
tillgédnglig lutning och en tydligare koppling till gdngstraket pa
andra sidan Jarnbararvéigen. Ett vergangsstille anldggs ocksa i
anslutning till striket. Atgirden forbittrar framkomligheten och
orienterbarheten samt bidrar till en 6kad trafiksékerhet och
trygghet for gdende 1 omradet.

I planeringen har dven sérskild vikt lagts vid att skapa tydliga och
entréer mot gatan. Dessa dtgérder bidrar till 6kad ndrvaro och
overblickbarhet, vilket starker den upplevda tryggheten.
Jarnbdrarvigen som tidigare haft karaktéren av en bakgata,
utvecklas dirmed till en mer omhéndertagen och levande
lokalgata.

Projektet kommer att arbeta aktivt med dtgérder for att
upprétthélla och stirka tryggheten under byggtiden. Dialog har
forts med stadsdelsforvaltningen for att ta tillvara lokalkdnnedom
och skapa en bittre forstielse for vilka atgirder som kan vara
lampliga och effektiva i omradet.

Barn

Planeringen av projektet har bedrivits med beaktande av
barnrittsperspektivet. Omradet har nérhet till ytor for lek och
rekreation och nya bostdder kommer ha god tillgéng till
lekmiljoer sasom Idrottsstigen, Bredédngsparken och Sitraskogens
naturreservat. Tv4 viktiga gdngstrdk gar genom omradet och
allménhetens fortsatta mojlighet till passage har sikerstillts 1
detaljplanearbetet.

Naturmark kommer att ianspraktas av ny bebyggelse. I omradet
finns en del kojbyggen, vilket tyder pa att en del barn leker hér.
Vistelsevérden for barn bedoms sammantaget som mattliga pa
grund av den starkt kuperade terringen i omradet.

Tillgénglighet

Tillgénglighetsfragor har utretts och beaktats under
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Tillgénglig angdring med bil samt parkeringsyta
for rorelsehindrade planeras pd gérd inom tio meters avstand.

Den befintliga gangvédgen mellan Jarnbérarvigen och
Tankebyggarbacken har 1 dagsldget en brant lutning, cirka 20-25
procent, med en nivaskillnad pd upp till 16 meter mellan gatorna.
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Forutsittningarna i terrdngen innebér att det dr svart att anpassa
gangvigen till dagens tillgdnglighetskrav. Inom projektet
genomfors dock forbattringsatgérder genom att den nedre delen
av gangvagen justeras i strackning for att uppnd en mer
tillgénglig lutning.

Miljdmassig hallbarhet

Det planerade projektet bedoms inte medfora

vasentlig paverkan pa miljo, kulturarv eller ménniskors hélsa. De
miljofrdgor som har betydelse for projektet har studerats under
planarbetet och redovisas nedan.

Tidig miljobedomning

De miljokonsekvenser som har utretts under detaljplaneskedet &r
naturmiljo, artskydd, dagvatten- och skyfallshantering,
markfororeningar, buller, risk och vibrationer fran tunnelbanan
samt kulturmiljo.

Naturvéarden

Storre delen av planomradet utgors av ett kuperat gronomrade
mellan Jarnbdrarvagen i 6st och Tankebyggarbacken i vést. En
naturviardesbeddmning har genomforts i tva delomraden: ett
ddellovskogsomrdde vid Jarnbérarvigen samt ett omrade vid
Tankebyggarbacken. Den norra delen bedoms ha hogt naturvérde
(klass 2) och den sodra pétagligt naturvirde (klass 3).

Vid en kompletterande tradinventering vdren 2025 noterades fem
sarskilt skyddsvérda, femton skyddsvérda och fjorton vérdefulla
trdd. Mojligheterna att bevara trdd inom omradet bedoms som
begrinsade. Fyra av de sdrskilt skyddsvérda triden kommer att
behdva tas bort och samrad med lénsstyrelsen har darfor
genomforts avseende detta. Traden kommer att avverkas under
vinterhalvéret, det vill sdga under en period da hdckning inte

pagar.

Fagel- och fladdermusinventering

En hickfagelinventering visar att 17 arter noterades, varav 11
bedoms hécka i omrddet. Tvéa rodlistade arter, bjorktrast och
kraka, bedoms hicka 1 omrddet. Bdda arterna kan fortsatt nyttja
omrédet efter exploatering, forutsatt att viss gronstruktur bevaras.
Ovriga arter ir vanligt forekommande i ndromrédet och beddms
inte paverkas 1 sddan omfattning att artskyddsforordningen
aktualiseras.
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En fladdermusinventering visar forekomst av tre vanliga arter.
Omradet bedoms framst anvéndas for fodosok. Begriansad
tillgang till boplatser, vatten och foda samt paverkan frén
omgivande bebyggelse och infrastruktur medfor att omradet har
begrinsat varde for fladdermoss.

Ras och skred

D4 terrdngen inom stora delar dr brant innebar alla former av
fordndringar 1 markniva (schakter eller uppfyllnader sévél
temporéart som i permanentskedet) en 6kad risk for rorelser och
mindre ras. Aven temporira atgérder, t.ex. palningar,
sprangningar och packningsarbeten kan innebéra risk for
massforskjutningar. I samband med schaktarbetena i byggskedet
foreslas att rasforebyggande atgérder vidtas i form av nét/staket
vid risk for tredjeman.

Markfororeningar

Baserat pa analysresultaten bedoms det inte foreligga ndgon
oacceptabel risk for manniskors hélsa eller miljon inom
unders6kningsomradet.

Dagvatten och skyfall

Ingen storre risk for Oversvdmning vid skyfall foreligger inom
planomrddet. Eftersom vatten riskera samlas utanfor norra
lamellhuset ska hojdséttning och planerade entrénivéer anpassas
for att undvika 6versvimning.

I omradet réder det kapacitetsbrist 1 befintliga
dagvattenledningsnit och SVOA planerar darfor att anldgga ett
nytt dagvattenmagasin i vindplanen 1 Jarnbérarvigen.

Stomljud och vibrationer

Avstandet mellan tunnelbana och narmaste lamellhus ar ungefar
80 meter och eftersom husen anldggs pa berg och tunnelbanan
gar pa jordbanvall d4r bedomningen att risken for stomljuds- eller
vibrationer &r 1ag.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Exploateringen innebér att en gronyta med ekologiska och vissa
rekreativa virden tas i ansprak. Detta medfor att trdd behdver
avverkas och att den biologiska méngfalden kopplat till
ddellovskog paverkas. D4 omridet idag anvinds av faglar,
fladdermdss och insekter, framst for fodosdk och hiackning, ar det
sarskilt viktigt att vidta gronkompensationsatgarder for att stirka
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naturvirden i de delar som bevaras. Syftet med
gronkompensationsatgérderna dr darfor att stirka den
kvarvarande grona korridoren genom att bevara och utveckla
naturvarden for vixter, faglar, fladdermoss och insekter,
samtidigt som omradet tillgangliggors for rekreation och social
vistelse.

Nedan f6ljer en redovisning av de atgirder staden ska vidta for
att kompensa for den gronyta som ianspraktas.

Ekologiska vérden

Projektet omfattar gronkompensationsdtgirder med fokus pé att
starka den biologiska méngfalden. Befintliga naturvirden bevaras
1 sa stor utstrackning som mojligt, bland annat genom att spara
vérdefulla trad, fristdlla storre ekar och aterfora nedtagna trad till
omrédet i form av exempelvis faunadepaer. Atgirderna innefattar
dven dngssadd, skapande av olika biotoper samt uppsittning av
holkar for faglar, fladdermdss och insekter.

Rekreativa vérden

I en befintlig glénta ska staden utveckla en mindre vistelse- och
lekmiljo dér naturliga inslag tas tillvara. For rekreation anldggs
en sa kallad lekotop med naturmaterial som mojliggor lek och
rorelse, exempelvis genom balansinslag, sandyta och mdjlighet
till kojbyggnad. Dérutdver skapas en mindre vistelseyta med
sittmdjligheter for sociala aktiviteter. Vidare dndras dven
riktningen pa den befintliga gdngvigen for att mota gangstraket
mot andra sidan Jarnirarviigen som leder till Parken Angen och
Bredédng centrum.

Hallbarhetskrav

Bolagen atar sig att uppfylla kraven enligt "H&llbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven foljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan

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

Bolaget planerar sin byggstart for flerbostadshusen till &r 2026
och for radhusen &r 2027 och forsta inflyttning bedéms till ar
2028. Staden utfor sina arbeten under 2028.
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Risker och osakerheter

Ett antal risker har identifierats inom projektet.

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

Staden har tagit fram en prelimindr utbyggnadsordning som
innebdr att stadens arbeten genomfors innan Stadsbrohem 2 AB
har fardigstallt byggnationen av det sodra flerbostadshuset. Detta
stdller krav pd en ndra samordning mellan parterna for att
sakerstilla att gdngbana och 6vrig allmén platsmark kan
fardigstillas 1 tid till inflyttning.

Stadens asfalteringsarbeten ér beroende av tjélfria forhdllanden
och kan endast utforas under perioden april-september. Om dessa
arbeten behdver genomforas utanfor denna period finns en risk
att tidplanen péaverkas, vilket behover foljas upp i den fortsatta
planeringen.

Stockholm Vatten och Avfall (SVOA) planerar dven att anldgga
ett dagvattenmagasin i vindplanen pa Jirnbirarviigen. Atgirden
kriaver samordning med &vriga arbeten, och utbyggnadsordningen
behover dérfor studeras vidare 1 kommande skeden for att
minimera storningar for allménheten samt sékerstélla att tidplaner
och genomforande samordnas.

Markfororeningar har d&nnu inte undersokts pa den allménna
platsmarken dir den nya gédngbanan ska anldggas. Provtagning
planeras att genomforas 1 samband med entreprenaden, vilket
innebadr att det finns en viss osdkerhet kopplad till eventuella
atgardsbehov.

Som ndmnts under avsnittet om ekonomiska konsekvenser for
staden finns det dven en osdkerhet kring framtida 6kningar av
VA-avgiften 1 det fall projektets tidplan forskjuts.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret och socialforvaltningen.

Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av bostider
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
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och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Byggaktoren ér informerad
om socialférvaltningens onskemal.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet, som bidrar med ett tillskott av
bostéder i ett kollektivtrafikndra lage. Projektet bedoms stirka
gaturummet samt bidra till 6kad trivsel, trygghet och en mer
varierad stadsmiljo. Det &r dven positivt att det tillfor en storre
variation av lidgenhetsstorlekar, inklusive storre bostéder i
Bredidng. Sammantaget beddms projektet ligga i linje med
stadens mal enligt budget, dversiktsplan och dvriga
styrdokument.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering (vid forsiljning dver 10
miljoner kronor)

2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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