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Tillaggsavtal till markanvisningsavtal for del av
fastigheten Satra 2:1, med sarskild avgald under tio
ar, med K2A Knaust & Andersson Fastigheter

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Tillaggsavtal till markanvisningsavtal for del av fastigheten Sétra 2:1, med
sarskild avgald under tio ar, med K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB,
i enlighet med bilaga till utlatandet godkanns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att traffa avtal med K2A Knaust &
Andersson AB i enlighet med bilaga till utlatandet.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Projektet Del av Bjorksatra 1 med flera syftar till att utveckla ett omrade i Satra med
flerbostadshus. Enligt forslag till detaljplan planeras 150 bostader inom fastigheten
Satra 2:1 och 70 bostader inom fastigheten Bjorksétra 1. Fastigheten Bjorksatra 1 &gs
av Stena Fastigheter Skarholmen AB.

Den berdrda marken inom Satra 2:1 anvisades till K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB for tomtrattsupplatelse 2022. Ett forslag till tillagg till
markanvisningsavtalet har upprattats for att forlanga giltighetstiden med tva ar och
for att tydliggora ansvarsfordelning for investeringsutgifter och utredningar. Enligt
tillaggsavtalet ansvarar staden bland annat for och bekostar erforderliga
ledningsomlaggningar inom den blivande kvartersmarken.

For att uppna en lonsamhetskalkyl i balans har parterna 6verenskommit om en
tomtrattsavgald som ar hogre an den av kommunfullméktige beslutade nivan under
den forsta avgéldsperioden om tio ar. Eftersom avgalden skiljer sig fran den beslutade
tomtrattsavgaldsnivan behover tillaggsavtalet godkannas av kommunfullmaktige.
Enligt avtalet ska den utokade avgélden motsvara stadens utgifter for
ledningsomlaggning. Paslagets storlek faststélls i kommande Gverenskommelse om
exploatering.

1 (16)



Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden redovisar positivt nettonuvarde om 4
mnkr inklusive tidigare nedlagda nettoutgifter. Projektets tackningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 114 procent.

Intakterna for tomtrattsavgalder beraknas uppga till cirka 1,6 mnkr per ar under den
forsta avgaldsperioden om 10 ar. Dérefter avses avgalden 6verga till en avgaldsniva
overensstammande med av kommunfullmaktige beslutade nivaer.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet som bidrar till att utveckla ett av
stadens fokusomraden med cirka 220 bostader. Projektet har potential att bli socialt
vardeskapande genom att ytterligare befolka och bidra med 6kad trygghet till platsen.

Foredragande borgarradets synpunkter

Jag valkomnar projekt Del av Bjorksatra 1 m.fl. som innebar 220 hyresrétter i Satra
som ar en del av Fokus Sk&rholmen. Ett LSS-boende med sex bostader i gruppbostad
ar ocksa en del av projektet. Bostaderna kommer att byggas i trahus med ambitioner
for miljo, arkitektur och socialt vardeskapande. Projektet ger ett valkommet tillskott
av bostader i ett bra kommunikationslage, samtidigt som det 6kar bade trivseln i
omradet och bidrar till en tryggare stadsmiljo.

Nivaerna pa tomtrattsavgalderna varierar mellan olika delar av staden och Séatra har
en av de lagsta nivaerna. De dkade byggkostnaderna innebér en generell utmaning for
alla projekt i staden, men slar sarskilt hart mot projektekonomin i omraden med laga
avgaldsnivaer.

For att mojliggora projektet och 6ka genomférbarheten har exploateringsnamnden
kommit dverens med byggaktoren om att utoka tomtrattsavgalden till en hogre niva
under de forsta tio aren. Pa sa satt far projektet ett positivt nettonuvéarde, i enlighet
med stadens investeringsstrategi. Den hogre avgélden tacker stadens utgifter for
ledningsomléggningar.

Projektet har blivit mojligt tack vare ett budgetuppdrag i den rédgréna budgeten for
Stockholms stad ar 2025. Uppdraget ar att utreda och foresla atgarder i syfte att
mojliggora fler projekt med tomtrétt, exempelvis genom forandrad upplatelseavgald
under den forsta avgaldsperioden. Det hdr drendet &r ett resultat av det arbetet. For
den rodgrona majoriteten ar det viktigt att hela staden ska kunna vaxa och att fler
hyresrétter kan byggas.
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Bilaga

Tillagg till markanvisningsavtal med K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB,
dnr KS 2025/1364-2.1

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 17 december 2025

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt féljande.
Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige att avsla
borgarradsberedningens forslag till beslut.

2. Darutéver anfora foljande:

Sverigedemokraterna staller sig tveksamma till fortatningens mervarde for omradets
boendekvaliteter. Fortatningen sker pa bekostnad av gronomraden och strider mot
helhetsplaneringen som en gang togs vid byggandet av Sétra.
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Arendet

Projektet Del av Bjorksatra 1 med flera syftar till att utveckla ett omrade mellan

tunnelbanesparen och Bjorksatravagen och Aspsatravagen i Satra med flerbostadshus.

Samrad om forslag till detaljplan (Dp 2022-05725) genomfordes under varen 2024.
Samradsredogorelsen godkandes av stadsbyggnadsnamnden i oktober 2024. Enligt
forslaget planeras 150 bostader inom fastigheten Satra 2:1 och 70 bostader inom
fastigheten Bjorksatra 1. Inriktningsbeslut for projektet fattades pa delegation i
oktober 2023. Projektutgiften bedémdes da uppga till 9,6 mnkr.

Fastigheten Bjorksatra 1 dgs av Stena Fastigheter Skarholmen AB. Foravtal till
exploateringsavtal tecknades i juni 2023. Enligt avtalet ska byggaktoren bekosta
atgarder inom allméan plats som orsakas av planerna inom blivande kvartersmark,
sasom erforderliga skyfallsatgarder samt eventuella behov av ombyggnad i
narliggande gator.

Exploateringsnamnden fattade i maj 2022 beslut om markanvisning for bostader inom

Satra 2:1 till K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB. Marken planeras att upplatas
med tomtratt. Ett forslag till tillagg till markanvisningsavtalet har uppréttats for att
forlanga giltighetstiden med tva ar och for att tydliggéra ansvarsfordelning for
investeringsutgifter och utredningar. Enligt tillaggsavtalet ansvarar staden for och
bekostar erforderliga ledningsomlaggningar inom den blivande kvartersmarken samt
omlaggningarnas foljdkonsekvenser inom allmén plats. Staden ansvarar for och
bekostar dven alla 6vriga atgarder som ar nddvandiga for den blivande
kvartersmarken inom allman plats inklusive skyfallsatgarder. K2A Knaust &
Andersson Fastigheter AB ansvarar for och bekostar samtliga anldggningsavgifter
kopplade till den blivande kvartersmarken inklusive anlaggningsavgift for VA.

For att uppna en lonsamhetskalkyl i balans har parterna 6verenskommit om en
tomtrattsavgald som &r hogre dn den av kommunfullméktige beslutade nivan for
nyupplatelse, under den forsta avgaldsperioden om tio ar. Eftersom avgalden skiljer
sig fran den beslutade tomtrattsavgaldsnivan behover tillaggsavtalet godkannas av
kommunfullméktige.

Enligt avtalet ska den utokade avgéalden motsvara stadens utgifter for
ledningsomlaggning. Paslagets storlek faststélls i kommande Gverenskommelse om
exploatering. | nulaget uppskattas det uppga till 138 kronor per kvadratmeter och ar
utdver ordinarie nyupplatelseavgéld pa 58 kronor per kvadratmeter och ar.

Exploateringsnamndens sammanlagda projektutgifter berdknas uppga till cirka 28
mnkr. Utgifterna utgors framst av oml&ggning av ledningar, skyfallshantering,
utredningar och projektering, personalresurser, gronkompensation, anpassning av
allmén plats med flytt av trappa, belysning och upprustning av tunnel och gangstrak
samt eventuell marksanering. Av projektutgifterna utgor 0,3 mnkr utgifter som
redovisas som driftkostnader. Projektinkomsterna beréknas uppga till cirka 8 mnkr
varav 6,5 mnkr avser icke offentliga bidrag (exploateringsbidrag). Projektet har inga
inkomster som ska redovisas som driftintakter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden redovisar positivt nettonuvarde om 4
mnkr inklusive tidigare nedlagda nettoutgifter. Projektets tackningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 114 procent.

Intakterna for tomtrattsavgalder beraknas uppga till cirka 1,6 mnkr per ar under den
forsta avgaldsperioden om 10 ar. Darefter avses avgélden 6verga till en avgaldsniva
overensstammande med av kommunfullmaktige beslutade nivaer

Exploateringsndmnden

Exploateringsnamnden beslutade vid sitt sammantréade den 16 oktober 2025
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och ger
exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for projekt Del av
Bjorksatra 1 m.fl. upp till 5 miljoner kronor (reviderat inriktningsbeslut), som
underlag for ett kommande genomfdrandebeslut.

2. Exploateringsndmnden godkanner for sin del tillagg till markanvisningsavtal
for del av Satra 2:1, med sarskild avgald under tio ar i enlighet med utlatandet
samt foreslar att kommunfullméaktige godkanner tillagget och ger
exploateringsnamnden rétt att traffa avtalet.

Reservation av Gabriel Kroon (SD), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 21 september 2025 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund

Projektet omfattar del av fastigheterna Sétra 2:1, Bjorksétra 1, och Bjorksétra 2, vilka
ar beldgna i stadsdelen Satra, se dversiktskarta, figur 1. Stena Fastigheter Skarholmen
AB é&ger fastigheten Bjorksétra 1 och staden dger fastigheterna Satra 2:1 och
Bjorksétra 2. Projektets syfte ar att mojliggora totalt cirka 220 bostader i
flerbostadshus. Alla bostader avses upplatas med hyresrétt.

Beslut om markanvisning inom del av Satra 2:1 till K2A Knaust & Andersson
fastigheter AB (K2A) togs av exploateringsnamnden 12 maj 2022. Marken avses
upplatas med tomtritt och illustreras som “Brohuset” och ”Vistra Kvartershuset” i
situationsplan, se figur 1. Enligt nuvarande detaljplaneférslag planeras for cirka 150
bostader inom markanvisningsomradet. Markanvisningsavtal tecknades mellan staden
och byggakttren den 9 juni 2022. Avtalet har forlangts med tva ar under 2024.
Tillagg till markanvisningsavtalet foreslas tecknas i enlighet med detta arende.

Stena Fastigheter Sk&rholmen AB (Stena) ager Bjorksétra 1 och avser komplettera sin
fastighet med “Ostra Kvartershuset” omfattande cirka 70 bostider enligt
situationsplan, se figur 2. Foravtal till planerad exploatering inom Bjorksétra 1
tecknades mellan staden och byggaktéren 19 juni 2023.
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Figur 1, Karta med pagaende detaljplaner i stadsdelen Satra, detaljplanen Del av
Bjorksatra 1 m.fl. inringad i rott.

. A e -
Situationsplan som visar foreslagen bostadsbebyggelse. Illustration:
Landskapsarkitekt Nyréns Arkitektkontor.

Figur 2, Situationsplan som visar foreslagen bostadsbebyggelse

Planarbetet for Del av Bjorksatra 1 m.fl. startade under 2022 och planférslaget var pa
samrad under varen 2024. Samradsredogorelsen godkandes av
stadsbyggnadsnamnden i oktober 2024.
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De tillkommande byggratterna ligger i konflikt med befintligt ledningsnat for bland

annat dagvatten och el. Omforlaggning av ledningarna behover goras i samrad med

ledningsagarna. Dessutom ar omradet del av ett storre lagstrak for ytavrinning vilket
innebar att planomradet behdver hantera skyfall. Dessa atgarder utgor en betydande

del av projektets utgifter.

Enligt tidigare tecknat markanvisningsavtal mellan staden och K2A ska byggaktéren
ansvara for och bekosta ledningsomlaggningar inom den blivande kvartersmarken
samt dess foljdkonsekvenser inom allméan plats. Enligt avtalet ska byggaktéren aven
sta for skyfallsatgarder som behovs som foljd av den foreslagna bebyggelsen.

Tidigare tecknat foravtal mellan staden och Stena innebér bland annat att Stena
bekostar atgarder inom allman plats som orsakas av planerna inom deras fastighet, sa
som erforderliga atgarder for skyfallshantering samt eventuella behov av ombyggnad
av narliggande gator.

Inriktningsbeslut har tidigare fattats pa delegation da de totala investeringsutgifterna
for projektet bedomdes understiga 10 miljoner kronor. Da de totala projektutgifterna
nu bedéms uppga till 28 miljoner kronor finns behov av ett reviderat
inriktningsbeslut, enligt detta tjansteutlatande. Den 6kade utgiftsbudgeten ar en foljd
av fordjupad kannedom om projektets genomforandefragor. Bedémningen é&r att
utgifterna for ledningsomlaggningar och atgarder inom allméan plats med bland annat
skyfallshantering har 6kat. Budgeten har aven tagit mer hojd for risker i projektet som
helhet.

Tidigare beslut

Datum Part Beslut

2022-05-12 ExpIN Beslut om markanvisning for bostader inom
Sétra 2:1. Planbestéllning och uppdrag att
traffa markanvisningsavtal.

2022-05-12 SBN Stadsbyggnadskontoret. Godkénnande av
start-PM.
2023-06-19 ExplK Foravtal med Stena Fastigheter inom

Bjorksatra 1. Delegationsbeslut

2023-10-10 ExplK Inriktningsbeslut for del av Bjorksétra 1 m.fl.
omfattande 9,6 mnkr. Delegationsbeslut

2024-10-24 SBN Stadsbyggnadsnamnden godkanner
redovisningen av plansamradet. Reviderat
planférslag upprattas och stélls ut for
granskning.

Tillagg till markanvisningsavtal
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Kontoret och K2A har upprattat ett forslag till tillaggsavtal. Det innebar i korthet:

e Markanvisningsavtalet férlangs med tva ar till den 25 september 2027.

e Staden ansvarar for och bekostar omlaggning av ledningar inom den blivande
kvartersmarken samt foljdkonsekvenser inom allman plats.

e Avgalden for den forsta avgéldsperioden om 10 ar ar hdgre an den normala
tomtrattsavgalden som kommunfullméktige har beslutat. Den utokade avgalden ska
motsvara stadens utgifter for ledningsomlaggning och uppskattas i nuldget komma
att uppga till 138 kr/kvm och ar utéver ordinarie nyupplatelseavgald pa 58 kr/kvm
och ar.

e Staden ansvarar for och bekostar skyfallsatgarder inom allman plats som &r en foljd
av K2A:s byggnationer inom blivande kvartersmark.

e K2A ansvarar for och bekostar samtliga anlaggningsavgifter, inklusive
anlaggningsavgift for VA, inom den blivande kvartersmarken.

o K2A ska verka for att integrera cirka sex bostader med sérskild service enligt LSS i
planerad bebyggelse inom sin blivande kvartersmark.

Ekonomiska konsekvenser for staden
| detta arende uppgar investeringen till 28 miljoner kronor.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt nuvérdes-
metoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Ldnsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett

positivt nettonuvéarde om 4 miljoner kronor motsvarande 24 000 kr/ekvivalent
lagenhet, bada inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. Ekvivalent lagenhet
motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostader, kommersiella
lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 kvm BTA).

Marken for den markanvisade marken kommer att upplatas med tomtratt.
Exploateringsgraden uppgar till 2,53.

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka 28 miljoner
kronor, varav 1 miljon kronor ar utgifter fore ar 2025, det vill sdga redan nedlagda
utgifter. Investeringsutgifterna bestar framst av utgifter for omlaggning av ledningar,
skyfallshantering, utredningar och projektering, personalresurser, grénkompensation,
anpassning av allmén plats med flytt av trappa, belysning och upprustning av tunnel
och gangstrak samt eventuell marksanering. Av projektutgifterna utgér 0,3 miljoner
kronor projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

8 (16)



Projektinkomsterna beraknas till cirka 8 miljoner kronor. Av dessa utgor 6,5 miljoner
kronor icke offentliga bidrag (exploateringsbidrag). Projektet har inga inkomster som
ska redovisas som driftintakter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 115 000
kronor i fast prisniva. Detta ar lagre i jamforelse med andra motsvarande projekt.
Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent lagenhet inklusive redan nedlagda
utgifter. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till
114 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorernas del av projekteringen star bolagen for.
Staden har risk for férgavesprojektering for den del av projekteringen inom allméan
plats som inte tacks av exploateringshidrag fran Stena.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster

Projektutgifterna for projektet berdknas till cirka 28 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 8 miljoner kronor i I6pande prisniva. Utfallet ver aren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2024 2025 |2026 |2027 (2028 |Senare |Totalt
Utgifter inkl. forvarv -1,00 -3,3| -3,1| -29| -135 4.1 -28,0
Q)

Inkomster (exkl. 0,2 2,2 15 0,6 1,1 2,7 8,2
forséljning)

Nettoutgift (-) /- -08| -11| -16| -23| -124 -15 -19,8
inkomst

Forsaljningsinkomst 0,0/ 00| 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2025. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
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Drift Kom-
Mnkr 2025|2026 | 2027|2028 | 2029 | Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande 0,0/ 0,0 00| 16| 16 max 1,6
intékter/kostnader

Ej aktiverbara utgifter 0,0/ 0,0; 0,0f 0,0[ 0,0 0| totalt-0,3
Ej aktiverbara inkomster 0,0/ 0,0; 0,0f 0,0[ 0,0 0 totalt O
Internréanta 0,0 0,0, 00| 0,0 01 max -0,4
Avskrivningar 0,0/ 0,0] 0,0 00| 01 max -0,5 ar 2030
Reavinster/forluster 0,0/ 0,0/ 0,0 0,0/ 0,0 0,0 totalt 0
Icke offentliga bidrag 0,0/ 0,0; 0,0| 0,0] 65 0,0/ totalt6,5
uppldsning

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

Offentliga bidrag 0,0/ 0,0; 0,0f 0,0[ 0,0 0,0

internranta

Summa 0,0/ 0,0/ 00| 16| 8,2

resultatpaverkan namnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader 0,0/ 0,0/ 0,0 0,0/ 0,0 mellan 0

TRN+SDN och 0
Underhéllskostnader 0,0/ 0,0/ 0,0 00| 0,0 mellan 0
trafiknamnden ochO

Summa 0,0f 0,0/ 00| 00| 0,0

resultatpaverkan

TRN+SDN

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter genomforandet vara marginella.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till 0,3 miljoner kronor.
Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftintakter. Av

projektinkomsterna avser
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6,5 miljoner kronor icke offentliga bidrag.

Internranta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
beréknas uppga till cirka 0,9 miljoner kronor det forsta aret och minskar darefter
nagot genom avskrivningar.

Intakterna for tomtrattsavgalder beraknas till cirka 1,6 miljoner kronor per ar under
den forsta avgéldsperioden om 10 ar och ar en forhojd avgald for att tacka stadens
utgifter for ledningsomlaggningar. Darefter avses avgalden dverga till en avgéldsniva
éverensstammande med av kommunfullmaktige beslutade nivaer.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en risk for att byggratten kan komma att minska med hansyn till bland annat
byggnation i narheten till tunnelbanespar och anpassningar av bebyggelsen som
behdver goras i planarbetet. En lagre byggrétt innebar totalt sett en lagre intakt fran
tomtrattsupplatelsen med avseende pa den ordinarie avgalden. Intdkten fran den
initiala forhojda avgalden &ar dock oférandrad da den baseras pa att den ska tacka
stadens utgifter for ledningsoml&ggningar. Utfallet av nédvandig skyfalls- och
dagvattenutredning kommer att paverka omfattning av skyfallsatgarder och utredning
av losningar for ledningsomlaggningar paverkar genomforbarheten for projektet och
projektutgifterna.

Slutsats ekonomi

Projektet visar ett positivt nettonuvarde for staden. Byggaktorerna i projektet har i
markanvisningsavtal respektive foravtal atagit sig att sta for utgifter for
ledningsomlaggningar och del av skyfallsatgarderna samt utrednings- och
projekteringskostnader relaterade till dessa. Dessa utgifter utgor de storre
utgiftsposterna i projektet, vilket minskar stadens risk.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens budget,
oversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyqggelse

Projektet bidrar med bostader i ett av stadens fokusomraden. K2A:s markanvisning
avser aven byggande av trahus.

Den aktuella exploateringen avser 220 lagenheter i hyresratt. | Satra finns idag 1 735
lagenheter i hyresrétt, 959 lagenheter i bostadsrétt och 532 bostader i
aganderatt/smahus.

Arbetsplatser och lokaler

Byggaktoren K2A har atagit sig att planera for ett LSS-boende med sex bostader i
gruppbostad inom projektet. Detta uppskattas kunna medfora behov av sex till atta
anstéllda.
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Social hallbarhet

Fokus Skarholmen, dar Satra ingdr, har ett sarskilt uppdrag att utgora profilprojekt for
socialt hallbar stadsutveckling. Uppdraget innebar att sarskilt synliggora det lokala
perspektivet och implementera de aspekter av stadsbyggandet som ar betydelsefulla
for en socialt hallbar stad. Fler bostader och arbetsplatser ska tillsammans med andra
vardeskapande satsningar leda till en positiv utveckling i stadsdelen.

Planomradet bestar idag av befintlig parkeringsyta och parkmark. Befintlig
gangtunnel inom planomradet passeras av fotgangare och cyklister, idrottshallen norr
om omradet &r en viktig malpunkt. Att skapa attraktiva gaturum och sékra passager
langs gangtunnel och parkstraket ar prioriterat i projektet.

Jamstélldhet och trygghet

Tryggare stadsrum ar positivt ur jamstéalldhetssynpunkt da kvinnor och flickor
upplever sig mer otrygga an mén och pojkar. Den foreslagna bebyggelsen ger, med
aktiva fasader med balkonger och entréer mot gaturummet och gang- och cykelvagen
genom tunneln, battre forutsattningar for att kvinnor och flickor ska kanna sig trygga
och rora sig sékert i staden.

Barn

Planférslaget innebar nya lagenheter med narhet till forskolor, skolor, idrottshall och
kollektivtrafik. Ur ett barnperspektiv beddms det lampligt att mojliggora for
bostadsbebyggelse pa platsen. Den nya bebyggelsen kan ocksa bidra till 6kad
trygghet langs Bjorksatravagen, Aspsatravagen och gang- och cykelbanan da det blir
fler boende som har uppsikt 6ver gatorna och gangstraket. Sammantaget bedoms
planforslaget fa positiva konsekvenser for barn.

Tillgénglighet

Tillganglighetsfragorna utreds inom planarbetet, Vistelseytor intill de nya husen och
entréer kommer att vara tillgangliga for personer med nedsatt rorelseférmaga.

Miljomassig hallbarhet

Tidig miljobedémning
Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De miljokonsekvenser som utreds vidare
under planeringen av bebyggelsen ar trafikbuller samt dagvatten och skyfall.

Kontorets beddmning ar att bebyggelsen inte medfor nagon betydande paverkan pa
rekreation, stads- och landskapsbild, ekologiska varden, kulturvarden och
fornlamningar, luftkvalitet, grundvatten och markférhallanden, mark- och
grundvattenfororeningar, skyddsavstand fran miljofarliga verksamheter, luftburen
kraftledning eller farligt gods.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
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Atgarder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att utredas under fortsatt
planprocess.

Hallbarhetskrav

I markanvisningsavtal med K2A atar sig bolaget att uppfylla kraven enligt
"Héllbarhetskrav vid byggande pa stadens mark 1 Stockholm” avseende
energianvandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav med mera. Kraven
foljs upp i Uppféljningsportalen.

Bolaget har i avtalet dven tagit pa sig att i planerings- och genomforandearbetet
inkludera dokumenten Social hallbarhet i Fokus Skarholmen — nycklar for det lokala
behovet (Skarholmens stadsdelsforvaltning, 2017, dnr 3./770-2017) och
Stadshyggnadsstrategier for social hallbarhet Fokus Skarholmen, (Stockholms
stadsbyggnadskontor, maj 2017, dnr 2015-17268) for att bidra till 6kad social
hallbarhet.

Genomférandefragor

Tidplan

Projektet har en preliminér och éversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att detaljplanen
tas upp for antagande i Stadsbyggnadsndmnden kvartal 2 2026.

Mot bakgrund av detta och att genomférandet behdver inledas med atgarder i allméan
platsmark bedoms byggaktorernas byggstarter kunna ske fran ar 2027. Staden
kommer att styra produktionsordningen. De forsta inflyttningarna uppskattas ske
tidigast ar 2029.

Risker och osékerheter

Det finns en del utmaningar med platsen foér den féreslagna bebyggelsen vid
Bjorksatravagen som kan innebara fordyringar, paverka hur mycket bebyggelse det
kan bli och spela roll for nar projektet kan sta fardigt. Hanteringen av dagvatten och
skyfall ar viktig da omradet ar del av ett storre lagstrak for ytavrinning och behdver
folja miljokvalitetsnormer for vatten for planomradet till recipienten Mélaren-
Fiskarfjarden. Har finns ocksa flera ledningar som behdver laggas om for att ge plats
at den nya bebyggelsen. Projektet &r nara tunnelbanespar och tunnelbanans
fordelningsstation och darmed finns fragor kring risk, vibrationer och buller att
hantera. Det finns ocksa buller fran Bjorksatravagen och fran skjutbana i narheten.
Projektet behGver aven hantera potentiell risk for storning fran den nya ishallen.

Kommunikation

Socialférvaltningen har uttryckt att de har behov av bostader enligt Lagen om stoéd
och service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen. K2A &r
informerad om socialférvaltningens énskemal och kommer darfor verka for att
integrera cirka sex bostader med sarskild service enligt LSS i detta projekt, vilket
socialforvaltningen har uttryckt sig positiv till.
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Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser, liksom vid markanvisningen, positivt pa detta forslag med hyresrétter i
trahus med ambitioner for miljo, arkitektur och socialt vardeskapande i Satra samt en
fortatning av befintligt bestand inom Stenas fastighet. Genom att tillaggsavtalet
innebé&r en hdgre avgéld under den inledande avgéldsperioden for K2A, ser kontoret
att projektet har ett positivt nettonuvarde och det ar majligt for staden att fortsatta
projektet aven da utgifterna 6kat. Da avgalden for den forsta avgéldsperioden avviker
fran de faststallda nyupplatelseavgalderna i staden behdver tillaggsavtalet godkéannas
av kommunfullméktige.

Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett valbehovligt tillskott av
bostader och arbetsplatser i ett bra kommunikationslage, samtidigt som det kan 6ka
bade trivseln i omradet och bidra till en tryggare stadsmiljo.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsniamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 18 november 2025 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Del av Bjorksatra med flera som bidrar
till att utveckla ett av stadens fokusomraden med cirka 220 bostader. Projektet har
potential att bli socialt vardeskapande genom att ytterligare befolka och bidra med
Okad trygghet till platsen.

| syfte att 6ka genomfdrbarheten har n&mnden 6verenskommit med byggaktoren om
att utoka tomtrattsavgélden under den forsta tioarsperioden for att motsvara stadens
kostnader for ledningsomlaggningar inom kvartersmarken. Da den 6verenskomna
avgalden avviker fran gallande taxa kravs godkannande av kommunfullmaktige.

Stadsledningskontoret konstaterar att gallande taxa for tomtrattsavgalder vid
nyupplatelse for flerbostadshus beslutades av kommunfullméktige i mars 2017 (Dnr
123-745/2016). Avgaldsnivaerna varierar mellan olika delar av staden och den avgald
som galler i Satra ar bland de lagsta i staden. Den forhallandevis laga avgéldsnivan i
kombination med 6kade byggkostnader inneb&r en generell utmaning nar det galler en
projektekonomi i balans i de berdrda omradena. Stadsledningskontoret konstaterar
vidare att i kommunfullmaktiges budget fér 2025 anges att exploateringsndmnden i
samarbete med kommunstyrelsen ska utreda och foresla atgarder i syfte att
mojliggora fler projekt med tomtratt, exempelvis genom forandrad upplatelseavgald
under den forsta avgaldsperioden. Foreliggande tillaggsavtal &r i linje med detta

uppdrag.

14 (16)



Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméaktige
beslutar att tillaggsavtal till markanvisningsavtal for del av Satra 2:1, med sérskild
avgald under tio ar, med K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB, i enlighet med
bilaga 1 godkanns.
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Reservationer m.m.
Exploateringsndmnden

Reservation av Gabriel Kroon (SD)

Gabriel Kroon (SD) foreslar att namnden beslutar att avsla forvaltningens
tjansteutldtande samt att darutdver anfora foljande:

Arendet avser reviderat inriktningsbeslut for Del av Bjorksatra 1 m.fl. samt tillagg till
markanvisningsavtal for del av Sétra 2:1 till K2A Knaust & Andersson Fastigheter
AB.

Sverigedemokraterna staller sig tveksamma till fortatningens mervarde for omradets
boendekvaliteter. Fortatningen sker pa bekostnad av gronomraden och strider mot
helhetsplaneringen som en gang togs vid byggandet av Sétra.
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