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Utlatande Rotel | (Dnr KS 2025/1626)

Fokus Skarholmen lagesredovisning
Inriktningsbeslut for projekt Algrytevigen

Upphavande av inriktningsbeslut for Fokus
Skarholmen

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Légesredovisning for Fokus Skdrholmen godkénns.

2. Inriktningsbeslut for Fokus Skédrholmen (dnr KS 2019/742) upphévs.

3. Inriktningen for projekt Algryteviigen godkinns och
exploateringsndmnden medges ritt att fortsatta planera forutsittningarna
for exploatering inom fastigheterna Satra 2:1, Sétra 2:7, Sétra 2:8,
Konstnérsgillet 1, Amarantern 1, Neptuniorden 1, Februarigubbarna 1,
Sédra Bataljonen 1 och Vingardsminnen 1 for projekt Algrytevigen till en
investeringsutgift upp till 43,7 mnkr, som underlag for ett kommande
genomforandebeslut.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Anmailan om genomfort samrad infor inriktningsbeslut avseende projekt
Sétra centrum godkénns.

2. Anmilan om genomfort samrad infor inriktningsbeslut avseende projekt
Kréksatra godkdnns.

3.  Anmilan om genomfort samrad infor inriktningsbeslut avseende projekt
Ostra Brediing godknns.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Ar 2019 fattade kommunfullmiktige ett reviderat inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen omfattande sammanlagt 16 delprojekt. I det foreliggande drendet foreslés
att det inriktningsbeslutet for Fokus Skérholmen upphivs. Forslaget motiveras av
svarigheter att folja upp beslutet nér det sker stora fordndringar i de ingédende
projekten. Dartill har fler projekt tillkommit i stadsdelsndmndsomradet efter den



senaste revideringen. Uppfoljningen av projekt i Skdrholmens
stadsdelsndmndsomrade foreslas framover ske pa projektniva. Fyra projekt som ar
aktiva i planeringsskede; Algryteviigen, Kraksitra, Ostra Breding samt Sitra
centrum, foreslas fa egna inriktningsbeslut for fortsatt framdrift.

Ligesredovisning

For att ge en samlad bild av de ingdende projekten i relation till det gidllande
inriktningsbeslutet lamnas en ldgesredovisning for samtliga 16 projekt. Sammanlagt
10 projekt har genomforandebeslut varav 4 ar fardigstéllda. Projekten omfattar
sammantaget en mdjlig byggnadsvolym for cirka 7 200 bostader i Skarholmens
stadsdelsndmndsomrade. Av dessa dr 870 bostidder fardigstillda och cirka 5 050 har
laga kraft-vunna detaljplaner. Marknadsldget bedoms inte vara tillrackligt gynnsamt
for att produktionsstart ska vara rationellt for alla projekt. Byggaktorernas intresse av
genomforande 1 nirtid har ocksé minskat betydligt. Sammanlagt fem projekt har
pausats, tre av dessa har genomforandebeslut och tva ér i planeringsskede. De
pausade projektens bedomda framtida utgifter och inkomster ingér inte i det
kalkylunderlag som redovisas i ldgesredovisningen.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for de 16 projekten sammantaget
redovisar ett negativt nettonuvédrde om -250 mnkr inklusive tidigare nedlagda
nettoutgifter. Tdckningsgraden uppgar till 88 procent.

Inriktningsbeslut Algrytevigen

Projektet Algryteviigen syftar till att fortiita bebyggelsen kring Algryteviigen i
Breding. Planforslaget mojliggora cirka 900 nya bostider i flerbostadshus, lokaler 1
bottenvaningar, ateljébyggnader, koloniomréde och en utvecklad
campingverksamhet. Projektets utgifter berdknas 6verstiga 300 mnkr och
inriktningsbeslutet ska darfor fattas av kommunfullmaéktige.

Projektet har inte kommit vidare till genomforandebeslut och antagande av
detaljplanen. Byggaktdrerna har varit avvaktande till att ingé bindande avtal i enlighet
med tidigare markanvisningar. Syftet med foreslaget inriktningsbeslut &r att
mojliggora fortsatt arbete, som avser framtagande av genomforandestrategi, inklusive
mojlig etappindelning for att skapa forutsittningar for ett genomforande.
Exploateringsndamndens projektutgifter berdknas uppga till cirka 449 mnkr. Projektet
bedoms kunna fa en god ekonomi. Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for
projektet redovisar i detta skede ett positivt nettonuvirde om 85 mnkr.

Anmélan om genomforda samrad infor inriktningsbeslut

Enligt stadens investeringsregler ska stadsledningskontoret anméla genomforda
samrad infor inriktningsbeslut for projekt med berdknade projektutgifter mellan 50
mnkr och 300 mnkr till kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott. Samrad
infor inriktningsbeslut for projekten Kraksitra, Ostra Bredéing och Sitra centrum
genomfordes den 28 och 29 augusti 2025.
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Projektet Krdksdtra syftar till att tillskapa ett nytt radhusomrade mellan
Bjorksitravigen och Ornsitrabacken i Sitra. Projektutgifterna beriiknas uppga till
cirka 131,3 mnkr. Lonsamhetskalkylen redovisar ett negativt nettonuvérde om -
33 mnkr inklusive nedlagda nettoutgifter.

Projektet Ostra Brediing avser utveckling med bostéder dster om Bredings centrum,
fran Bredédngs allé till stadsdelsgrinsen till Milarhdjden. I omradet finns flera
befintliga tomtrattshavare med intresse for att utveckla sina fastigheter. Dessa ér idag
bebyggda med smdindustrier och centrumanlidggningar. Samradsforslaget mojliggor
cirka 740 bostader samt utveckling av delar av Bredéngs centrum. Projektutgifterna
beréknas uppga till 165,3 mnkr. Lonsamhetskalkylen redovisar ett negativt
nettonuvdrde om -40 mnkr inklusive nedlagda nettoutgifter.

Projektet Sitra centrum avser omdaning av centrala Séitra med ett nytt
stadsdelscentrum med torg och parkytor samt omgivande bostadskvarter med
verksamhetslokaler i bottenplan. Projektet innebér en komplex omvandling av platsen
som sker i nira anslutning till tunnelbanestation och skola. I april 2025 auktionerades
tomtrétten Hogsdtra 10 ut pa exekutiv auktion. Ny édgare till tomtrétten blev bolaget
Fastighetsforddlarna 1 Sétra AB. Planarbete har aterstartat tillsammans med den nya
agaren. Projektutgifterna berdknas uppga till 206,5 mnkr. Lonsamhetskalkylen
redovisar ett negativt nettonuvirde om -108 mnkr inklusive nedlagda nettoutgifter.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att Fokus Skdrholmen innebir en planering for ett
vasentligt tillskott av bostdder och tillhérande samhéllsservice 1 ett omrade dér
utbyggnaden hittills varit mycket begransad. Den tdta samverkan som etablerats
mellan stadsdelsndmnden och projektledningen sékerstéller det lokala perspektivet
och samordning med 6vriga pagéende och planerade insatser i omradet. Det &r av stor
vikt att exploateringsndmnden, stadsdelsndmnden och trafikndmnden fortsatt har ett
nédra samarbete samt samordnar och gemensamt prioriterar atgarder for en trygg och
sammanhédngande helhet. Fokus Skirholmens genomf6rande har potential att
visentligt paverka utvecklingen i Skidrholmens stadsdelsomrade i positiv riktning.

Foredragande borgarradets synpunkter

Nér Fokus Skédrholmen startade ar 2015 var marknadens intresse for att bygga hir
lagt. Vi pekade med hela handen och satte ett mal om 4 000 bostéder i antagna
detaljplaner till &r 2018. Nu, 10 ar senare, har vi mer &n det dubbla i planer i olika
skeden. Just nu forbereds flera byggstarter och drygt 1 000 bostdder har redan byggts
1 stadsdelen sedan ar 2015. Ett antal viktiga komplement till det befintliga bestandet
har gjorts, till exempel bostadsriitterna lings Algryteviigen i Breding,
Bjorksatravidgen 1 Sdtra och radhusen 1 Vérberg.
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Framaét pagér planering for exempelvis utvecklingen av Sétra centrum och
omvandling av verksamhetsfastigheter ndra Breddngs centrum. I Sétra och Bredédng
planeras dven for nya radhus. Utbyggnadstakten har de senaste 10 aren varit i
genomsnitt 150 bostidder per ar och det ar positivt att denna takt ser ut att halla i sig
och oka ndgot under de kommande éren.

Parallellt med bostadsbyggandet har stadens ndmnder och bolag prioriterat
Skarholmen genom att styra investeringar hit, tidigareldgga parkutveckling och satsa
pé de parkprojekt och medborgarforslag som genererar vérde for Skiarholmsborna
dven pa kortare sikt.

De kommunala bostadsbolagen satsar i omradet — Svenska bostdder rustar
prioriterade bestand och har utokat sitt bestdnd genom forvérv i Vérberg. AB
Stockholmshem har byggt och flyttat in i sitt nya huvudkontor i Skdrholmens
centrum.

Varbergstoppen har omvandlats till en ny stadspark, stadens storsta satsning inom
investeringsprogrammet Gronare Stockholm. Andra exempel dr Vargarden,
Satradalsparken, Trissan, Borgmastare Skyttes park. Just nu pagar upprustning av
Trissans smabarnslek och Stangholmsparken. Sétrabastun, en foreningsdriven bastu
Oppen for alla, ar ocksa ett resultat av ett medborgarforslag. Satsningar pa
idrottsanldggningar och skolor har gjorts och pagér. Forst ut var konstgrds pé
Bredings bollplan. Nu byggs bland annat Sétra ishall om, beslut ar taget for fullstor
idrottshall pd Lillholmsskolan och Varbergsskolans skolgard rustas upp.

Ett antal investeringar for 6kad trygghet, genom sirskilda medel, har gjorts och
kommer att fortsitta goras. Omfattande satsningar har genomforts pd omradets torg,
senast vintertorg i Sdtra och en isbana har etablerats pd Skdrholmstorget vintern
2025/2026. Polisen har 6ppnat ett nytt polishus vid torget.

Just nu dr marknadsforutséttningarna for stadsutveckling inte vad de var for nagra ar
sedan, och det pdverkar forstads Skdrholmen precis som det paverkar resten av staden.
Trots ldgkonjunkturen och svagare marknadsforutséttningar ar stadsutvecklingen och
bostadsbyggandet fortsatt en viktig pusselbit for en ldngsiktigt hillbar utveckling av
Skérholmen. Darfor r detta drende positivt.

Jag vilkomnar att forutsittningarna klargors for vad som &r genomforbart hiar och nu
sé att det kan prioriteras for genomforande. Det ar bra att staden landat i var det ska
utvecklas, pé vilket sétt och i vilken takt. Det dr glddjande att man i Skdrholmen
utvecklat ett koncept for att sdkerstilla trygghet och vdl omhindertagna omraden
ocksa under byggtiden.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Sarskilt uttalande av borgarrddet Jan Jonsson (L) enligt foljande.

Vi ser aterigen hur det rodgrona styret 1ater Skdrholmen hamna pé efterkélken.
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Fokus Skdrholmen lanserades med hoga ambitioner om bostadsbyggande, starkt
social hallbarhet och en langsiktigt positiv utveckling av stadsdelen. I dag préglas i
stallet utvecklingen av pausade projekt, uppskjutna genomforanden och en forsamrad
ekonomisk helhetsbild.

En betydande del av de planerade projekten har bromsats eller lagts pa is. Aven
projekt som kommit 14ngt i processen har inte gatt vidare till genomf6rande.
Samtidigt konstateras att marknadsléget inte anses tillrackligt gynnsamt och att
byggaktorernas intresse har minskat. Resultatet blir att planerade bostider inte
realiseras 1 den takt som utlovats.

Trots att manga detaljplaner har tagits fram 4r det bara en mindre del av den
planerade volymen som faktiskt har fardigstéllts. Skillnaden mellan antagna planer
och genomforda bostider ar pataglig. Det visar att politiska ambitioner inte
automatiskt leder till verklig utveckling om inte forutsattningarna for genomfoérande
sakras.

Den ekonomiska utvecklingen for satsningen som helhet har dessutom forsédmrats
over tid. Kalkyler som tidigare visade en ekonomi i balans eller Gverskott redovisar
nu underskott. Flera enskilda projekt bedoms inte vara I16nsamma i nuvarande form
och behdver hanteras inom sérskilda budgetramar for att kunna fortsétta. Det dr en
tydlig signal om att helheten inte haller ihop.

Att det gemensamma inriktningsbeslutet nu foreslas upphdvas med hinvisning till
svarigheter att folja upp helheten ar talande. I stillet for att samla utvecklingen under
en tydlig och sammanhéllen strategi gar man nu Over till att hantera projekten var for
sig. Risken dr att det ytterligare forsvagar styrningen och minskar den politiska
overblicken.

Liberalerna menar att Skarholmen behdver mer én visioner och ligesredovisningar.
Stadsdelen behdver ett tydligt ledarskap som sdkerstéller att beslut faktiskt leder till
byggstart och fardigstdllda bostader. Att gdng pd gang hénvisa till marknadsliget
racker inte. Det &r politikens ansvar att skapa stabila och 1dngsiktiga villkor for
utveckling.

Skéarholmen ska inte vara stadsdelen déir planerna staplas pa hog medan
genomforandet drar ut pa tiden. Stockholm maste halla ihop. Dé kan vi inte acceptera
att en hel stadsdel aterkommande halkar efter.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 25 mars 2026

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Sarskilt uttalande av Jan Jonsson och Isabel Smedberg-Palmqvist (bada L) som é&r
likalydande med Liberalernas sirskilda uttalande 1 borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande av Nike Orbrink (KD) enligt fljande.
1. Attdelvis godkénna forslaget,
2. Attjustera inriktningen for kvarvarande projekt utifrén vad som anfors nedan,
3. Att ddrutdver anfora foljande

Fokus Skédrholmen har varit ett av vénstersidans skrytprojekt i manga ar, men med
facit 1 hand har varken framdriften eller projektekonomin hanterats ansvarsfullt.
Direkt olonsamma delprojekt har medvetet och systematiskt beviljats och kontoret
uppger att framdriften nu begrénsas av att en for hog byggnadstakt riskerar medfora
negativ prisutveckling pa mark for byggherrarna. Med en samlad tickningsgrad pa
alarmerande laga 88 procent skuldsétts staden med hundratals miljoner till f6ljd av
ideologiska direktiv och dalig politisk styrning. Fokus Skidrholmen bygger med andra
ord pa en orealistisk budget och en marknadsskadande byggtakt, trots att just
bostadsritter beskrivs som en viktig del for att bryta utsattheten 1 Skdrholmen.

KD Stockholm menar att projektets tickningsgrad maste 6ka markant — varje
kvarvarande delprojekt méste uppldtas som bostads- eller dganderitter och byggas ut 1
en varsam takt fOr att inte pdverka marknaden negativt. Att cementera hyresréttens
dominans, eller att sinka bdde mark- och bostadspriserna lokalt, skulle missgynna
skiarholmsborna och omrédets utveckling; ndgot som gar pa tviaren med Fokus
Skarholmens ursprungliga syfte.
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Arendet

Kommunfullmiktiges budget for 2016 angav att exploateringsndmnden och
stadsbyggnadsndmnden ska utveckla arbetet for att ta fram storre generella
detaljplaner och att processer dér detaljplaner foregar markanvisningar ska provas.
Budgeten angav ocksa att ett forsta sddant projekt skulle genomforas 1 Skdrholmens
stadsdelsndmndsomréde, med ambitionen att 6ver 4 000 nya bostéder byggs i
omrédet. Arbetet har konkretiserats 1 projektet Fokus Skidrholmen. Det forsta
inriktningsbeslutet for Fokus Skédrholmen fattades av kommunfullméktige &r 2017
(dnr 123-1105/2017). Ar 2019 fattade kommunfullmiktige ett reviderat
inriktningsbeslut omfattande sammanlagt 16 delprojekt (dnr KS 2019/742).

Vid inriktningsbeslutet 2019 beréknades de totala projektutgifterna for de ingédende
delprojekten uppga till 2,8 mdkr, projektinkomsterna till 99 mnkr och
forsaljningsinkomsterna till 2,8 mdkr. Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden
redovisade ett sammantaget nettonuvirde om 62 mnkr inklusive tidigare nedlagda
nettoutgifter. Tdckningsgraden uppgick till 102 procent.

I det foreliggande drendet foreslés att inriktningsbeslutet for Fokus Skdrholmen
upphévs. For de delprojekt som fortfarande &r 1 planeringsskede fattas nya separata

inriktningsbeslut. Forslaget motiveras av svarigheter att folja upp beslutet nar det sker

stora fordndringar i de ingdende projekten. Dartill har fler projekt tillkommit i
stadsdelsndmndsomradet efter den senaste revideringen. Projekten omfattas av
géllande mal och inriktning fér Fokus Skidrholmen, men de ingér inte i berort
inriktningsbeslut. Uppf6ljningen av projekt i Skarholmens stadsdelsndmndsomréade
foreslas framover ske pa projektniva.

For att ge en samlad bild av de ingaende projekten i relation till det géllande
inriktningsbeslutet ldmnas en ldgesredovisning for samtliga projekt.

Ligesredovisning

Av de 16 delprojekt som ingar i inriktningsbeslutet for Fokus Skdrholmen har 10
projekt genomforandebeslut varav 4 dr fardigstdllda. Projekten omfattar en
sammantaget en mdjlig byggnadsvolym for cirka 7 200 bostdder. Dérav dr 870
bostdder fardigstilla och cirka 5 050 bostdder har lagakraftvunna detaljplaner.

Malen om antal bostidder i antagna detaljplaner har 1 hog grad uppfyllts. Sedan 2019
har det dock skett mycket som paverkar ekonomin i respektive projekt.
Marknadsléget har fordndrats kraftigt och byggkostnader och riantor har stigit.
Marknadsldget bedoms inte vara tillrdckligt gynnsamt for att produktionsstart ska
vara rationellt for alla projekt. Byggaktorernas intresse av genomforande 1 nértid har
ocksa minskat betydligt.

Tre projekt med genomforandebeslut, Stingholmsbacken, Milardng etapp 2 och
Varbergsvigen, har pausats och avvaktar genomforande. Aven tva projekt i
planeringsskede har pausats, Aspholmen och Bjorksatravigen sodra, da
byggaktorerna i dessa projekt inte velat gi vidare. De pausade projektens bedomda

7 (95)



framtida utgifter och inkomster ingar inte i det kalkylunderlag som redovisas i
lagesredovisningen. Redan upparbetade utgifter ingar daremot.

Fyra projekt som &r aktiva i planeringsskede; Algryteviigen, Kriksitra, Ostra Breding
samt Sdtra centrum, foreslés fa egna inriktningsbeslut for fortsatt framdrift. Sitra
centrum och Ostra Breding méjliggdr centrumnira stadsutveckling och tillvaratar
befintliga tomtréttshavares vilja att utveckla fastigheterna. Kréksitra ar ett
radhusprojekt som bidrar till mer blandade upplatelseformer. Algrytevigen tillfor ett
betydande antal bostider 1 ett attraktivt lige med nérhet till Satraskogens
naturreservat och gangavstand till sdvél centrum och tunnelbana som badplatser.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for de 16 projekten sammantaget
redovisar ett negativt nettonuvirde om -250 mnkr inklusive tidigare nedlagda
nettoutgifter. De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas uppgéa
till cirka 2,4 mdkr, projektinkomsterna till cirka 246 mnkr och
forsaljningsinkomsterna till 1,8 mdkr. Tackningsgraden uppgér till 88 procent.

Underskottet om -250 mnkr hédrror till delar frén projekten Sétra centrum, Kréksétra
och Ostra Breding som behandlas vidare i detta drende.

Enligt beslut 1 kommunfullmaéktiges budget for 2024 har exploateringsndmnden rétt
att besluta om icke l16nsamma projekt upp till ett sammanlagt nettonuvérde om -500
mnkr inom Oversiktsplanens fokusomrdden. Satsningen finansieras av ett antal
l6nsamma projekt som ndmnden redovisat i samband med verksamhetsplan 2024.
Inriktningsbesluten for Kraksitra och Sétra centrum foreslds omfattas av modellen.
Dessa tva projekts nettonuvirden uppgar till sammanlagt -141 mnkr.

Inriktningsbeslut Algrytevigen

Projektet Algryteviigen #r ett av de storre stadsutvecklingsprojekten inom Fokus
Skirholmen och syftar till att fortita bebyggelsen kring Algrytevigen i Breding med
tyngdpunkt pd den vistra sidan av vdgen, dir det tidigare funnits en luftburen
kraftledning och ett vandrarhem. Projektets utgifter berdknas 6verstiga 300 mnkr och
inriktningsbeslutet ska darfor fattas av kommunfullméktige.

Planarbete paborjade ar 2020. Forslag till detaljplan stélldes ut for granskning varen
2024 (Dp 2016-15395). Projektet har inte kommit vidare till genomfoérandebeslut och
antagande av detaljplanen. Byggaktorerna har varit avvaktande till att ingd bindande
avtal i enlighet med tidigare markanvisningar.

Syftet med foreslaget inriktningsbeslut dr att mojliggdra fortsatt arbete fram till
genomforandebeslut. Merparten av kostnaderna for utrednings- och planskedet ar
redan nedlagda och det aterstdende arbetet fram till genomforandebeslut ror
framtagande av genomforandestrategi, inklusive mojlig etappindelning for att skapa
forutsittningar for ett genomforande.
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Planforslaget mojliggora cirka 900 nya bostider i flerbostadshus, lokaler 1
bottenvéningar, tre ateljébyggnader, koloniomrade for odling och en utvecklad
campingverksamhet.

En utsiktsplats anldggs norr om planomridet och en ny parkyta anldggs mellan
Algrytevigen och Sitraskogens naturreservat med gingvigar, terringtrappor,
odlingslotter, lekplats, lekotop samt nya grés-, &ngs- och planteringsytor. For att
kompensera for ianspriaktagna gronytor och bibehalla ekologiska spridningssamband 1
anslutning till naturreservatet liggs sirskild tonvikt p4 striket mellan Algrytevigen
och naturreservatet. De planerade atgidrderna stiarker samtidigt reservatets entré och
okar tillgédngligheten.

I gatumiljé omfattar projektet ombyggda striickor av Algryteviigen och Stora
Sallskapets vag, med nyldggning och omlidggning av ledningar, ny gdng- och
cykelinfrastruktur, belysning, tridplanteringar, en ny busshallplats samt ett
dagvattenmagasin.

Planforslaget innebér att cirka 15 procent av Breddng campings yta tas i ansprék,
vilket innebdr att antalet uppstéllningsplatser for campingfordon och tiltplatser
minskas. Genomforandet av detaljplanen kréver en virdeoverforing av befintliga
byggnader fran fastighetsnamnden till exploateringsnimnden inom fastigheten Sodra
Bataljonen 1 samt ett genomforandeavtal med campingoperatoren for att reglera de
andrade villkoren och ytorna for upplételse inom campingfastigheten
Vingardsménnen 1.

Aven marken for befintlig bangolfanléiggning tas i ansprak. Planforslaget mojliggdr
en ny placering av bangolf vid entrén till Sdtraskogens naturreservat, 1 slutet av Stora
sdllskapets vdg. Om en ny bangolf anlaggs behdver den befintliga hundrastgirden och
utegymmet flyttas. Projektet har identifierat en mdjlig alternativ placering i
planomridets nordvéstra del.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas uppga till cirka 449
mnkr och avser ombyggnad av gata med tillhérande ledningsarbeten, anldggning av
park, gronkompensationsatgérder, artskyddsatgirder samt rivning av befintliga
byggnader. Gatuombyggnad inklusive ledningsarbeten, berdknas uppga till cirka 149
mnkr. Parkinvesteringarna, inklusive gronkompenserande och artskyddande atgérder,
uppgér till 63 mnkr. Av projektutgifterna redovisas 7,5 mnkr som driftskostnader.

Projektet bedoms kunna fa en god ekonomi. Lonsamhetskalkylen enligt
nuvardesmetoden for projektet redovisar 1 detta skede ett positivt nettonuvdrde om 85
mnkr inklusive tidigare nedlagda nettoutgifter.

Algryteviigen Reviderad Inriktning
inriktning 2019 2026

Antal l4genheter 500-700 900

Utredningsutgift (mnkr) - 43,7

Projektutgift (mnkr) 140,4 3534

Projektinkomst (mnkr) - 80,9
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Forsiljningsinkomst (mnkr) 434,5 449,2
Nettonuvirde inklusive tidigare nedlagda 176,7 85
nettoutgifter (mnkr)

Téackningsgrad (procent) 222 125

Inriktningsbeslut Kriksétra

Projektet Kraksétra syftar till att tillskapa ett nytt radhusomréde inom fastigheterna
Kraksdtra 1 och 2 samt del av Sitra 2:1, ett omrade mellan Bjorksétravdagen och
Ornsitrabacken i Sitra. Detaljplanearbete har pagatt sedan &r 2016 (Dp 2016-17314).
Planforslaget har varit pa samrad och stadsbyggnadsndmnden beslutade godkédnna
samradsredogorelsen i juni 2025.

Byggnadsfirman Erik Wallin AB anvisades dr 2016 mark for bostdder pa platsen.
Exploateringsndmnden beslutade 2022 om att markanvisa pd nytt till Erik Wallin AB
dé den tidigare markanvisningen forfallit och forslaget arbetats om. I samma drende
anvisades dven Skolfastigheter 1 Stockholm AB (SISAB) mark for en forskola. Da
behovet av forskola inte langre bedoms foreligga har SISAB:s markanvisning inte
fornyats och bolaget ar inte ldngre delaktig 1 planarbetet.

Exploateringsndmndens projektutgifter berdknas uppga till cirka 131,3 mnkr.
Projektutgifterna avser frimst ledningsomléggningar, anldggning av ny lokalgata,
skyfallsyta samt upprustning av park och gronomraden. Av dessa utgor 1,3 mnkr
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektet har en svag ekonomi. Lonsamhetskalkylen enligt nuviardes metoden
redovisar ett negativt nettonuviarde om -33 mnkr tidigare inklusive nedlagda
nettoutgifter.

Enligt beslut 1 kommunfullmaéktiges budget for 2024 har exploateringsndmnden rétt
att besluta om icke l16nsamma projekt upp till ett sammanlagt nettonuvérde om -500
mnkr. Beslutet om Kraksdtra omfattas av denna omfordelningsmodell.

Kriksitra Reviderad Inriktning
inriktning 2019 2026

Antal ldgenheter 50 47
Utredningsutgift (mnkr) - 17,9
Projektutgift (mnkr) 69,8 131,3
Projektinkomst (mnkr) 0 8
Forséljningsinkomst (mnkr) 77,5 87,4
Nettonuvirde inklusive tidigare nedlagda 0,1 -33
nettoutgifter (mnkr)

Téackningsgrad (procent) 101 70

Inriktningsbeslut Ostra Brediing



Projektet Ostra Brediing avser utveckling med bostider dster om Brediings centrum.
Projektomradet stracker sig fran Bredédngs allé till stadsdelsgransen mellan Bredang
och Miélarh6jden. I omradet finns flera befintliga tomtrattshavare med intresse for att
utveckla sina fastigheter. Dessa dr idag bebyggda med smaindustrier och
centrumanldggningar.

Detaljplanearbete har pagatt sedan ar 2021 (Dp 2016-14271). Samrad om forslag till
detaljplan genomfordes varen 2025. Under planarbetet har projektomradets
utbredning minskat nagot i omfattning. Samradsforslaget innehéller cirka 740
bostidder varav cirka 20 procent bostadsrétter och cirka 80 procent hyresrétter.
Parkering l6ses inom de egna fastigheterna i garage under mark och i kéllare.

Visterut 1 planomradet ligger fastigheten Frimurareordern 2 som innehas med
tomtritt av Skarholmens forsamling (Bredidngs kyrka). I planforslaget foreslds en
mojlighet till tillbyggnad av befintlig byggnad och en tillkommande entré mot
Breding centrum. Mitt i planomradet ligger en befintlig panncentral som foreslas ges
mojlighet att byggas till, for att kunna forstirkas som en moétesplats 1 omréadet.

I den sodra och sydostra delen av planomradet utvecklar Magnolia Bostad AB tre
tomtréttsfastigheter tillsammans med befintliga tomtréttshavare. Befintliga byggnader
som anvinds for industriandamal planeras att rivas for att ge plats for ny
bostadsbebyggelse. I omrddets norddstra del dr Primula Byggnads AB anvisade mark
for tva flerbostadshus. I anslutning till dessa byggnader och Bredidngsvégen tillskapas
pa kvartersmark en platsbildning med torgkaraktir.

Exploateringsndmndens projektutgifter berdknas uppga till 165,3 mnkr och utgdrs
framst atgérder 1 allmén platsmark. Den storsta delen av utgifterna utgors av
dubbelriktad cykelbana lings med Bredéngsvigen, som ska ansluta till angransande
projekts planerade cykelbanor. I utgifterna ingér ocksa forstirka gédng- och cykelstrdk
1 anslutning till planomradet med mindre atgérder.

Projektet har en svag ekonomi. Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for
projektet redovisar i detta skede ett negativt nettonuviarde om -40 mnkr inklusive
tidigare nedlagda nettoutgifter. Om projektet inte bygger ut cykelbanan skulle
nettonuvérdet istdllet kunna hamna omkring noll. Ndimnden ser ekonomiska fordelar
om cykelbanan genomfors inom projektet jaimfort med att trafikndmnden 1 ett senare
skede handlar upp och bygger ut cykelbanan.

Ostra Breding Reviderad Inriktning
inriktning 2019 2026

Antal lagenheter 600-900 740
Lokaler (BTA) 4500 8 000
Utredningsutgift (mnkr) - 22,5
Projektutgift (mnkr) 145,5 165,3
Projektinkomst (mnkr) 0 0,1
Forsiljningsinkomst (mnkr) 242 .4 71,7
Nettonuvirde inklusive tidigare nedlagda 58,3 -40
nettoutgifter (mnkr)

11 (95)



| Tdckningsgrad (procent) 134 | 72 |

Inriktningsbeslut Sitra centrum

Projektet Sitra centrum avser omdaning av centrala Sdtra med ett nytt
stadsdelscentrum med torg och parkytor samt omgivande bostadskvarter med
verksamhetslokaler 1 bottenplan. Syftet dr att omvandla Sétra centrum till ett levande,
urbant och tryggt stadsdelscentrum. Projektet innebdr en komplex omvandling av
platsen som sker 1 néra anslutning till tunnelbanestation och skola.

Projektet initierades &r 2018 tillsammans med davarande centrumégare och
tomtrittsinnehavare. Aven angrinsande tomtrittshavaren, GreenDoor Sétra AB,
anslat till planarbetet. Exploateringsndmnden fattade ar 2018 beslut om
markanvisning till Sitra Centrum Fastigheter AB samt GreenDoor Sitra AB for
bostidder samt lokalyta for handel, kultur och skola.

Stadsbyggnadsnimnden godkinde forslag till detaljplan i december 2021. D4 Sétra
Centrum Fastigheter AB inte kunde pavisa tillracklig soliditet for att genomfora
projektet gick exploateringsndmnden inte vidare med att teckna §verenskommelse om
exploatering och genomforandebeslut for projektet. Centrumégaren gick i konkurs
2024. T april 2025 auktionerades tomtratten Hogsédtra 10 ut pa exekutiv auktion. Ny
agare till tomtrétten blev bolaget Fastighetsforddlarna i Sdtra AB som tilltrdde skedde
1 maj 2025. Planarbete har aterstartat tillsammans med den nya dgaren. Diskussioner
infor markanvisning pagar.

Exploateringsndmndens projektutgifter berdknas uppga till 206,5 mnkr och bestér
framst av ledningsomldggningar, ny angoringsgata dver torget, ny torgyta, en ny
trappa for koppling till Sdtraskolan samt provisorier for att sdkerstélla projektets
genomforande.

Projektet har svag ekonomi. Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for
projektet redovisar i detta skede ett negativt nettonuvérde om -108 mnkr.

Enligt beslut i kommunfullméktiges budget for 2024 har exploateringsndmnden rétt
att besluta om icke lonsamma projekt upp till ett sammanlagt nettonuvirde om -500
mnkr. Beslutet om Sétra centrum omfattas av denna omfordelningsmodell.

Sitra Centrum Reviderad Inriktning
inriktning 2019 2026

Antal l4genheter 515 366
Kommersiell yta (BTA) 7 200 2 700
Utredningsutgift (mnkr) - 15,4
Projektutgift (mnkr) 62,7 206,5
Projektinkomst (mnkr) - 284
Forsdljningsinkomst (mnkr) 46,1 35,7
Nettonuvérde inklusive tidigare nedlagda -7 -108
nettoutgifter (mnkr)

Tackningsgrad (procent) 90 36
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Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 11 december 2025
foljande.

1.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del ldgesredovisning av Fokus
Skarholmen och foreslér att kommunfullmiktige godtar lagesredovisning for
Fokus Skirholmen.

Exploateringsnimnden godkanner for sin del upphdvande av gemensamt
inriktningsbeslut for Fokus Skérholmen och foreslar att kommunfullmiktige
godkanner upphédvande av gemensamt inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen.

Exploateringsndmnden godkdnner, under forutsittning att kommunfullmiktige
godkénner upphidvande av gemensamt inriktningsbeslut for Fokus
Skarholmen, forslag till inriktning och ger exploateringskontoret i uppdrag att
fortsétta planering for projekt Sitra centrum upp till 15,4 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande genomforandebeslut.
Exploateringsndmnden godkénner, under forutsittning att kommunfullméaktige
godkanner upphédvande av gemensamt inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen, forslag till inriktning och ger exploateringskontoret i uppdrag att
fortsitta planering for projekt Kréksétra upp till 17,9 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande genomforandebeslut.
Exploateringsndmnden godkdnner, under forutsittning att kommunfullmiktige
godkénner upphidvande av gemensamt inriktningsbeslut for Fokus
Skarholmen, for sin del forslag till inriktning och foreslar att
kommunfullmiktige godkinner forslag till inriktning for projekt Algrytevigen
och ger exploateringskontoret i1 uppdrag att fortsitta planering for projekt
Algryteviigen upp till 43,7 miljoner kronor (inriktningsbeslut), som underlag
for kommande genomforandebeslut.

Exploateringsndmnden godkénner, under forutsittning att kommunfullméaktige
godkanner upphédvande av gemensamt inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen, forslag till inriktning och ger exploateringskontoret i uppdrag att
fortsitta planering for projekt Ostra Breding upp till 22,5 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande genomforandebeslut.
Exploateringsndmnden godkdnner, under forutsittning att kommunfullmiktige
godkénner upphidvande av gemensamt inriktningsbeslut for Fokus
Skarholmen, forslag till inriktning och ger exploateringskontoret i uppdrag att
fortsdtta planering for projekt Aspholmen upp till 1,8 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande reviderat inriktningsbeslut
nér de genomforandemadssiga forutsattningarna forbattrats.
Exploateringsndmnden godkdnner, under forutsittning att kommunfullmiktige
godkénner upphidvande av gemensamt inriktningsbeslut for Fokus
Skarholmen, forslag till inriktning och att exploateringskontoret medges rétt
att fortsétta planering for projekt Bjorksatravigen sodra upp till 2,2 miljoner
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kronor (inriktningsbeslut), som underlag f6r kommande reviderat
inriktningsbeslut nir de genomférandemassiga forutsittningarna forbéttrats.

Ersdttaryttrande av Aron Modig (KD), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjinsteutlatande daterat den 17 oktober 2025 har i huvudsak
foljande lydelse.

Bakgrund

Fokus Skédrholmen ér ett stadsutvecklingsprojekt som med utgdngspunkt i lokala
behov syftar till att utveckla hela stadsdelsomradet med bostéder, arbetsplatser,
service, forskolor, gronomraden, kultur och idrott. En viktig malséttning 1 projektet ar
att stirka den sociala héllbarheten i stadsutvecklingsomradet och Fokus Skédrholmen
ar utpekat som profilprojekt for social hdllbarhet. Planeringen startade i slutet av 2015
och utvecklingen kommer fortsatt att pdgd under ménga ar och 1 flera olika
utbyggnadsomraden.

Fokus Skdrholmen omfattar geografin for Skdrholmens stadsdelsndmndsomrade med
stadsdelarna Vérberg, Skarholmen, Sitra och Bredéng samt grinszonen mellan
Breding och Milarhdjden, se karta langre ner.

For Fokus Skdrholmen finns ett gemensamt inriktningsbeslut ddr 16 projekt som ér
geografiskt utspridda 6ver hela stadsdelsndmndomradet ingér. Syftet med det
gemensamma inriktningsbeslutet var att de enskilda projektens Ionsamhet skulle
kunna relateras till samtliga ingaende projekts totala ekonomi med malsittningen att
helheten skulle gé ihop.

De 16 projekten utgjorde vid det ursprungliga beslutstillfillet samtliga pdgdende
exploateringsprojekt 1 Skarholmen som inte hade fatt genomforandebeslut. Dessa
projekt innehaller en mgjlig byggnadsvolym for cirka 7 200 bostéder varav cirka
5 050 nu har laga kraftvunna detaljplaner och cirka 870 dr fardigstédllda. Se figur 1
och tabell 1 nedan.

I dagslédget har ytterligare tolv projekt tillkommit inom Skérholmens
stadsdelsndmndsomrade genom egna inriktnings- och i vissa fall genomforandebeslut.
Tre ytterligare projekt hade eller fick antagna detaljplaner och genomf6randebeslut
under 2016, samma &r som det gemensamma inriktningsbeslutet togs och dessa
projekt dr nu fardigstillda. Tillsammans innehaller projekt som inte ingér i det
gemensamma beslutet en mojlig bostadsvolym om cirka 1 700 bostader varav 200 ar
fardigstillda.

Totalt inom stadsdelsomradet omfattar projekten fran det gemensamma
inriktningsbeslutet tillsammans med 6vriga projekt 8 900 bostider varav cirka 1 070
ar fardigstéllda.
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STADSUTVECKLING INOM FOKUS SKARHOLMEN

1 Séderholmen

2 Varbergstoppen

3 Varbergsvdgen

4 Aspholmen

5 Stdngholmsbacken

& Masholmen 21

7 Skdrholmsdalen

8 Bjorksdtravéigen sodra

GALLSTAS

9 Sdtra Centrum
10 Sdtra gard

N Kréksdtra

12 Algryteviigen
13 Varfrugillet
14 Ostra Breddng
15 Kondukidren
16 Malardng

SEGELTORP

OIS KOLARTORP

JAKOBSLUND

KRAKVIK

Figur 1. Karta over de 16 projekt som ingdr i gemensamt inriktningsbeslut och som
redogors for i denna ligesredovisning. Ovriga pdgdende och firdigstillda projekt
inom stadsdelsomradet visas ocksa i kartan i ljusrosa.

Projekt Uppskattat Skede
antal bostider
HR BR

Soderholmen 300 | Genomforande, arbeten pagér pé allmén
plats. Kvartersmark tilltrads 2027/2028.

Vérbergstoppen 466 36 | Genomforande, slutredovisas inom kort. De

(radhus) | sista arbetena pé allmén plats dr avslutade

och bostdder &r inflyttade.

Varbergsvigen 700 800 | Genomforande, PAUS

Aspholmen 150 Planering, PAUS

Stangholmsbacken 420 75 | Genomforande, PAUS

Masholmen 21 102 Fardigstallt

Skérholmsdalen 240 510 | Genomftrande. Forberedelse och
etappindelning infor produktionsstart for
stadens arbeten pa allmin plats

Bjorksatravigen 80 | Planering, PAUS

sOdra

Sédtra centrum 170 190 | Planering infor reviderat inriktningsbeslut
och granskning av detaljplan.

Sétra gérd 65 | Fardigstillt
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Krakséatra 47 | Planering infor granskning av detaljplan

(radhus)
Algrytevigen 315 585 | Planering infor antagande av detaljplan
Viérfrugillet 60 140 | Fardigstallt
Ostra Brediing 470 160 | Planering infor granskning av detaljplan
Konduktoren 140 | Genomfora, behover reviderat
genomforandebeslut.
Milardng 380 630 | Genomfora. Etapp 1 tilltrdds av byggaktor
Q4-2025 — Q1 2026. Etapp 2 PAUS.
Summa 3473 3758

Tabell 1. Sammanfattning ingdende projekt i gemensamt inrviktningsbeslut for Fokus
Skdrholmen

Fokus Skdrholmen hade initialt h6ga mél om antal bostéder i1 antagna detaljplaner
som nu ocksé uppnatts. Startskottet for Fokus Skdrholmen var uppdrag i budget for
2016 dér exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden fick 1 uppdrag att
utveckla arbetet och en metod for att ta fram storre generella detaljplaner och
processer dér detaljplaner foregdr markanvisningar. Syftet var att 6ka volymen 1
bostadsbyggandet, minska detaljstyrningen 1 detaljplanerna och skapa snabbare
planprocesser och med ambitionen att dver 4 000 nya bostader ska byggas. Det
angavs att omsorg skulle ldggas pa att sékerstélla kvalitet for allmén platsmark, torg
och stadsdelsnimndsomradets parker och attraktiva stadsgator. I projektet ombads
ndmnderna sérskilt beakta omrddena kring de stora vigar som gir genom omradet i
syfte att skapa levande gatumiljoer.

Arbetet med uppdraget om mer generella detaljplaner har skett och pagar fortsatt i
fyra planomriden dir en modell med ankarbyggaktdrer anvénts. I tre av
planomridena har detaljplanerna antagits och vunnit laga kraft och i det fjiarde
projektet har detaljplanen varit pd granskning. Planskedena ar alltsa sa gott som
passerade och i det fortsatta arbetet med att utveckla processen ér fokus pa att
sdkerstilla gestaltning av de slutliga byggprojekten. Detta sker under bygglovsskedet
tillsammans med stadsbyggnadskontoret.

Med nuvarande marknadslédge ar det svért att starta utbyggnaden av de storre
projektomradena déd det innebér stora investeringar for staden och byggaktorer ar
forsiktiga till att ingd bindande avtal. Déarfor har kontoret, i dialog med de
markanvisade byggaktorerna och i linje med kontorets uppdrag i budget om att
prioritera projekt, beslutat att pausa och avvakta genomforande i ett antal av
projekten.

I stadsdelen bor det idag cirka 38 112 personer (2024). Av bostadsbestdndet utgors
cirka tolv procent av sméhus och resterande &r flerbostadshus. I
flerbostadshusbestindet dr cirka 24 procent bostadsritter, 49 procent hyresrétter med
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privata fastighetsdgare och 27 procent hyresrétter som innehas av de allménnyttiga
bostadsbolagen. (Killa: Omradesfakta Stockholm stad)

Tidigare beslut

Nedan listas beslut for Fokus Skdrholmen. For respektive delprojekts beslut redogors
1 kommande avsnitt.

Datum Nimnd/ Beskrivning
Kontor

2015-10-27 Expln Utredningsbeslut pa delegation inom
exploateringskontoret

2015-12-10  Sbn Start-PM Fokus Skédrholmen
2016-03-22  Expln Utredningsbeslut for Fokus Skarholmen

2016-11-10  Expln Markanvisning till ankarbyggherrar for 5 storre
utredningsomraden — Varbergsvégen, Skiarholmsdalen
(tidigare Sodra Skdrholmsvégen), Mélardng,
Algrytevigen och Kriksitra (tidigare
Bjorksatravagen/Kraksétrabacken).

2017-09-04 KF Dnr 123-1105/2017 Inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen

2018-02-01 Expln Dnr E2017-04775. Konstprojekt i Varberg,
genomforandebeslut.

2018-06-14 Expln Dnr E2018-01940. Programarbete for Centrala
Skéarholmen, del av Fokus Skdrholmen, samt tidig
markreservation for utredning av placering av
samhdllsfastighet pa del av fastigheten Skdrholmen 2:1

till Hemso AB.

2018-11-15 ExpIN Dnr E2018-03400. Reviderat inriktningsbeslut for Fokus
Skarholmen.

2019-08-21 KF Dnr KS 2019/742 Reviderat inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen

Tabell 2. Tidigare beslut for Fokus Skédrholmen.

Forslag att gemensamt inriktningsbeslut ersétts av beslut pa projektniva

Kontoret foreslér att det gemensamma inriktningsbeslutet ersétts av reviderade
inriktningsbeslut pa projektniva for de projekt som dnnu inte har genomf6randebeslut.
For projekt som har genomforandebeslut géller dessa fortsatt.
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Stadens investeringsriktlinjer anger att reviderat beslut ska tas vid vésentlig avvikelse
vilket fordandringar i ingaende projekt nu har gett upphov till. Samtidigt har det
konstaterats att modellen att samla 16 projekt i ett gemensamt inriktningsbeslut
forsvarar uppfoljningen av de enskilda ingaende projekten.

Fordndringar av omfattning samt paverkan av marknadsléget inom enskilda projekt
fdngas inte upp i det gemensamma beslutet pa ett tillfredsstdllande sétt. Exempelvis
syns inte 6kade utgifter for investeringar i ett projekt i kalkylen om ett annat projekt
pausats och prognosen nollats. Alla férdndringar i de ingdende projekten gor att det
sammantaget dr svart att jamfora lagesredovisning per idag med inriktningsbeslutet
fran 2019. Det har ocksé tillkommit projekt efter 2019 och det gemensamma
inriktningsbeslutet omfattar inte samtliga pagdende projekt i stadsdelsomradet, vilket
forsvarar prioriteringar pa portfoljniva.

Genom att ersdtta det gemensamma inriktningsbeslutet med beslut pa projektniva
forbattras mojligheten till uppfoljning av de enskilda projekten. Detta dr dven i linje
med kontorets overgripande arbete med forstarkt portfoljstyrning. Samtidigt kommer
det fortsatt att vara mojligt att folja upp samtliga projekt inom Skarholmen.

Ligesredovisning Fokus Skirholmen

Den hér ldgesredovisningen syftar till att beskriva projekten sammantaget. De projekt
som hor till det gemensamma inriktningsbeslutet och har egna genomforandebeslut
beskrivs dvergripande i bilaga till detta tjénsteutldtande.

Tio av projekten har egna genomforandebeslut varav fyra dr fardigstéllda. Sex projekt
foreslés i detta drende fa reviderade inriktningsbeslut pa projektniva; Algrytevigen,
Kriksitra, Ostra Brediing, Sétra centrum, Aspholmen samt Bjorksétraviigen sodra.

Projekten har en geografisk spridning 6ver hela stadsdelsndmndsomradet och ar
fristdende fran varandra. Daremot kan projekten behdva samordnas i genomférande
da det finns logistikutmaningar om vissa projekt genomfors samtidigt. Eftersom
projekten ligger inom samma marknadsomraden behdver det dven ske en styrning i
genomforandet da de konkurrerar om samma kundgrupper.

Sedan det reviderade inriktningsbeslutet togs 2019 har det skett mycket 1 de olika
projekten som paverkar totalekonomin. Marknadslédget har kraftigt forandrats och
byggkostnadspriser och rantor har stigit. Samtidigt har projekten arbetats igenom mer
och for vissa av dem finns nu betydligt battre kalkylunderlag for bedomning av
investeringsutgifterna. Aven mer kunskap om omfattning och uppskattad tidsitgéng
for planerade arbeten finns vilket 1 vissa fall medfort att tidplanerna forskjutits.

D4 Fokus Skédrholmen uppfyllt de hogt stillda mélen om antal bostdder i1 antagna
detaljplaner har manga projekt nu laga kraftvunnen detaljplan och géllande
genomforandebeslut. For vissa av projekten dr emellertid marknadslidget inte rétt for
att for att produktionsstart ska vara rationellt. I nagra projekt har darfor kontoret tagit
beslut om paus och projekten avvaktar att ga in 1 produktion. Dessa projekt ar
Stangholmsbacken, Milaridng etapp 2 samt Véarbergsviagen. Vidare har kontoret dven
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beslutat om paus for tva av projekten som &r i planeringsskede da byggaktdrerna i
dessa projekt inte velat ga vidare. Dessa projekt dr Aspholmen och Bjorksdtravigen
sOdra.

Jamforelse Inriktnings- Reviderat Reviderat Liges-

nyckeltal beslut jun inriktnings-  inriktnings- redovisning
2017 beslut okt beslut mars okt 2025

2018 2019

Nettoutgift

upparbetat t.0.m.

2024 (exkl. 492 mnkr

forsiljning)

Nettonuvirde inkl.

tidigare nedlagda 625 mnkr  -237 mnkr 62 mnkr  -250 mnkr

utgifter och

inkomster

el 20mdkr | -3, 1mdkr = -28mdkr | -2,1 mdkr

(netto)

Projektinkomster 57 mnkr 101 mnkr 99 mnkr 246 mnkr

Téckningsgrad 129 % 92 % 102 % 88 %

Forsaljnings- 30mdkr 2,78 mdkr 284 mdkr 1,8 mdkr

inkomster

Tabell 3. Jamforelse av nyckeltal mellan beslutstillfdllen. I ldgesredovisningen har
projekt som avvaktar genomforande tagits bort fran kalkylunderlaget varfor
nyckeltalen inte omfattar samma projektomraden. Dessa projekt bedoms ha negativa
nettonuvirden ifall de genomfors idag. Okningen av investeringsinkomster beror av
okade bedomningar av inkomsterna som kontoret far som ersdttning fran de
ledningsdgande bolagen.

Nuvérdeskalkylen visar idag ett negativt nettonuvirde inklusive redan nedlagda
utgifter och inkomster pa 250 miljoner kronor. I underlaget har framtida investeringar
och inkomster 1 Mélaréng etapp 2, Stdngholmsbacken, Varbergsvigen, Aspholmen
och Bjorksétravdgen sodra tagits bort men det som redan dr upparbetat 1 projekten
ingar 1 underlaget.

Tidplan

Arbetet med revidering av tidplanerna for de ingadende projekten fortgar allteftersom
arbetet med utredningar och projektering fortskrider. For projekt som pausas finns
inga uppdaterade tidplaner utan projekten utvirderas arligen och nya tidplaner tas
fram 1 samband med beslut om aterstart av projekten.
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Flertalet av projekten kridver omfattande arbeten for staden innan kvartersmarken kan
tilltrddas av byggaktorer. Det har ocksa 1 det radande marknadslaget blivit &n mer
tydligt att det 4r nodvédndigt med en successiv utbyggnadstakt av bostidderna for att
anpassa genomforandet till marknadsdjup. Det tar for ndrvarande tid att hitta
hyresgéster och kdpare till ligenheterna och genomforandet behdver planeras i dialog
med branschen. I flera fall kommer troligen fattade genomforandebeslut att behova
revideras. Kontoret fortsdtter d&ven arbete med att utreda mdjliga etappindelningar av
projekten for att dela upp stadens investeringar i takt med att tilltrdden kan ske.

Ekonomisk ldgesredovisning Fokus Skdrholmen

Kontoret redovisar hédr den ekonomiska ldgesbilden for de 16 projekten med
gemensamt inriktningsbeslut.

Antaganden/Forutsattningar

Projekten ér 1 olika skeden och det finns en spridning i hur detaljerat underlaget for
utgiftsbedomningarna i projekten ér.

For projekt som helt eller delvis pausats har prognos for utgifter och intdkter och
inkomster tagits bort for pausade delar. I nagra av dessa projekt har arbetet kommit s&
pass langt att det finns projekterade handlingar for att pdborja genomforande och det
finns dérfor redan mycket upparbetade utgifter i projekten.

Inriktningsbeslutet for Fokus Skdrholmen fran 2019 omfattar budget for
utredningsutgifter, alltsa utgifter fram till genomférandebeslut, upp till totalt 160
miljoner kronor. Totalt i de 16 ingdende projekten har 185 miljoner kronor arbetats
upp 1 projekt innan genomférandebeslut. Da det gemensamma inriktningsbeslutet nu
revideras med beslut for respektive ingédende projekt redovisas ocksa
utredningsutgifterna framover uppdelade pé respektive projekt istéllet.

I projekten Varbergsviigen, Algryteviigen, Milariing och Skiirholmsdalen prévar
staden nya arbetsprocesser och har bedrivit planarbetet i egen regi i storre
utstrackning. I dessa projekt ingér kostnader som vanligtvis belastar byggaktorer. Det
giller kostnader for arkitekter och 6vriga konsulter och andelar av detaljplanavgift i
de projekt dér inte all mark markanvisats. Kostnader som normalt sett ingar i
byggaktorers ataganden kommer att faktureras ut pd de nya byggaktorer som ges
byggritter 1 projekten. Dessa kostnader utgoér dock en mindre andel av de totala
projektutgifterna.

For redan markanvisade projekt med bostadsritter grundar sig stadens bedémda
inkomster pa markpriser som dverenskommits mellan staden och aktuella
byggaktorer. For omrdden som ej dr markanvisade dnnu grundar sig stadens bedémda
inkomster pa oversiktliga, forsiktiga beddmningar av marknadsvirdet per delomrade.

Fokus Skdrholmen péverkar andra forvaltningar inom staden, till exempel
utbildningsforvaltningen avseende grundskolor och idrottsforvaltningen avseende nya
idrottsytor i delprojektet Soderholmen. De nya grundskolorna ligger i projekt som
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pausats och ddr prognosen for exploateringskontorets investeringar tagits bort i
kalkylunderlaget. Darfor redovisas inte heller nagon sammantagen investeringsanalys
med skolorna sdsom det gjordes i det reviderade inriktningsbeslutet. Detta da dven
skolorna ar avvaktande i enlighet med bedémningar i stadens samordnande
skolplanering (SAMS).

I det gemensamma inriktningsbeslutet for Fokus Skédrholmen redovisades
investeringsmedel for att tillfora kvalitéer 1 de offentliga rummen utanfor

exploateringsprojekten samt for samordningsatgérder, sdisom gemensam bygglogistik.

Dessa medel &r nu helt borttagna.

Utgift for konstprojekt i Varberg om 16 miljoner kronor finns med i kalkylunderlaget.

Motsvarande belopp har erhallits till exploateringskontoret frin projektet Helix och
Innovationen men paverkar Fokus Skiarholmens kalkyl negativt.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvérdesmetoden

Hir redovisas en l6nsamhetskalkyl for samtliga 16 projekt i det samlade
inriktningsbeslutet. De ingédende projekt som har egna genomforandebeslut bedoms 1
underlaget i denna redovisning f6lja dessa och i det fall det finns avvikelser kommer
kontoret att redovisa detta i1 enlighet med stadens investeringsriktlinjer. Se mer
information om projekten med genomforandebeslut 1

bilaga 1 till drendet.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar vid denna
lagesredovisning ett negativt nettonuvdrde om 250 miljoner kronor inklusive tidigare
nedlagda utgifter och inkomster.

De projekt som ingér i kalkylunderlaget och som inte ar pausade innehéller totalt
cirka 4 000 bostidder varav 1 800 i1 hyresrétt och
2 200 1 bostadsritt.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 2,4 miljarder
kronor, varav 518 miljoner kronor ar utgifter fore ar 2025, det vill sdga redan
nedlagda utgifter. I projekt som pausats uppgér upparbetade nettoutgifter till 218
miljoner kronor. Detta dr utgifter som riskerar att bli forgéveskostnader om projekten
inte kommer igang.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 246 miljoner, varav huvuddelen utgérs av
ersittning fran ledningsagare for forldggning av deras anldggningar inom stadens
entreprenader.

Forséljningsinkomster som avser forsédljning av mark for bostadsritter i projekt som
har fortsatt framdrift eller dr fardigstéllda berdknas till 1,8 miljarder kronor och
reavinsten berdknas uppga till 1 672,4 miljoner kronor. For projekt som pausats har
forsiljningsinkomster tagits bort helt fran underlaget.

For nérvarande visar det ssmmanlagda kalkylunderlaget for de 16 ingéende projekten
en tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter pa 88 procent.
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Underskottet om 250 miljoner kronor avser dels projekten Sétra centrum, Kréksétra
och Ostra Breding som behandlas vidare i detta drende. 141 miljoner kronor foreslas
hanteras genom att Kraksitra och Ostra Brediing liggs till de angeligna projekt som
ndamnden i stadens budget getts mdjlighet att fatta beslut om, trots negativa
nettonuvérden. Resterande delar av underskottet kommer fran projekt med
genomforandebeslut som tidigare fatt beslut trots negativt nettonuvarde. Dessa
underskott hanteras i projekten och kontoret arbetar for battre [lonsamhet i dessa
projekt och etappvisa genomforanden i linje med kontorets prioriteringsarbete och
portfoljstyrning.

Ekonomiska osdkerheter

Projekten har generellt kommit 1&ngt i planeringen och det finns nu relativt goda
forutsattningar for att beddma omfattningen av investeringar som projekten medfor.
Da ménga bostider planeras parallellt i Fokus Skdrholmen finns ddremot en storre
osdkerhet kring nér det finns mdjlighet att fa avséttning for bostdderna och hur
byggaktorer har mojlighet att tilltrada samt hur markvirdena utvecklas.

Ett mél for Fokus Skdrholmen é&r att 6ka andelen bostadsritter i stadsdelsomrédet som
idag har en hogre andel hyresritter. Eftersom marknaden for bostadsrétter ar
begrinsad har anpassningar i beddmningar av utbyggnadstiden 1 projekten gjorts for
att sprida ut tilltraden. Det &r ddremot svart att forutse exakt nér bostdderna kommer
att produceras, da det beror av flera faktorer. Tidpunkten da tomtrattsupplatelser
respektive forsiljning av mark sker paverkar l1onsamhetskalkyler i projekten. Senare
tilltrdden paverkar nuvérdet negativt och samtidigt kan en for hog utbyggnadstakt
medfora att markpriserna istéllet pdverkas negativt.

Exploateringsgraden och fordelningen mellan forséljning och tomtréttsupplatelse har
stor inverkan pd projektets ekonomi. Vilken fordelning som kan uppnds mellan
hyresriétter och bostadsrétter &r i sin tur beroende av marknadsldge och
utbyggnadstakt. I tidigare beslut for Fokus Skdrholmen har detta lyfts som en risk och
detta har nu dven fatt stor paverkan pa helhetsekonomin.

Slutsats ekonomi

Projektet har 1 detta skede ett negativt nettonuvarde inklusive redan upparbetade
utgifter och inkomster. I underlaget ar prognoser for projekt och delar av projekt som
avvaktar genomforande eller fortsatt planering borttagna. For exempelvis
Vérbergsvigen, Milardng etapp 2 och Stadngholmsbacken ser kontoret i nuldget inte
nagon lonsamhet 1 att genomfora de storre investeringar som dessa projekt kréver.
Skulle dessa projekts prognoser ldggas med skulle ddrav nettonuvérdet forsamras.

Att utfallet pa helheten paverkas kraftigt av enskilda projekt dr en anledning till att
Fokus Skédrholmen nu foreslas att 6verga till att tydligare redovisa inriktningsbeslut
pa respektive projekt istéillet for aggregerat.

Kénslighetsanalysen visar pa att andelen bostadsritter kraftigt pdverkar projektets
resultat. Forskjutning av tilltraden paverkar ocksé resultatet. Ett 6kat antal
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bostadsriétter, som dven dr onskvirt utifran projektets sociala halbarhetsmal, stéller
sarskilt stora krav pa att utbyggnadstiden forhéller sig till marknadsdjupet.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Maluppfyllelse for de ingadende projekten redovisas i beslutsunderlag for respektive
projekt. Har redovisas maluppfyllelse for inriktningsbeslutet samlat.

Fokus Skdrholmen har som overgripande mél att tillfora fler bostdder och forbattrade
stadskvalitéer till stadsdelsomradet samt att bidra till 6kad social hallbarhet utifran de
lokala behoven.

Social hallbarhet

Fokus Skirholmen har utsetts till profilprojekt for en socialt hallbar stadsutveckling.
Arbetet med social héllbarhet tar avstamp 1 de lokala behoven for
stadsdelsndmndsomradet. Exploateringskontoret har darfor en sérskild samordning
med stadsdelsforvaltningen for att ha en god férankring och samordning av dtgarder
och kravstdllande i avtal. Arbetet sker dven i nidra samverkan med
stadsledningskontoret, stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret. Utver stadens
forvaltningar ar byggaktorerna och upphandlade entreprendrer parter for att uppna
malen. De olika aktorerna bidrar utifran sina respektive verksamhetsomraden till en
socialt héllbar stadsutveckling.

Genom uppdraget att vara profilprojekt for social héllbarhet genom stadsutveckling
har Fokus Skarholmen bidragit till att utveckla modellen for socialt virdeskapande
analys som nu dr implementerad och anvinds i samtliga stadsutvecklingsprojekt i
staden.

Planomradena som startats inom Fokus Skédrholmen har alla som mal att bidra till en
god stadsmiljo och bidra till att stirka den sociala héllbarheten. Exempelvis Mélaring
har en sammanldnkande funktion mellan stadsdelarna Mélarh6jden och Breding.
Maluppfyllelsen av detta kan ske d& genomforande av etapp 2 i projektet dterupptas.

I markanvisningar som gjorts i stadsdelen har byggaktorer tagit pa sig att genomfora
atgérder for att bidra till en 6kad social hallbarhet i stadsdelsomradet. Exempelvis
genom att bygga bostidder med fler rum, anstéilla ungdomar fran omradet, bidra till det
lokala foreningslivet etc. Det ar for tidigt att utvirdera dessa ataganden da flera
projekt skjutits fram 1 tid och dtgirderna déarfor inte genomforts an.

Demokratiskt hallbar stadsutveckling

En uttalad ambition 1 Fokus Skdrholmen é&r att utgé fran de lokala behoven och lyssna
till boende i stadsdelen.

Under aren da Fokus Skdrholmen pagétt har ett flertal dialoger och
kommunikationsinsatser genomforts. Bland annat medborgardialog ”Bésta platsen”
under 2016, utokade samradstillfallen med mer nirvaro pa plats i stadsdelen,
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integrerad barnkonsekvensanalys med intervjuer av barn i stadsdelen, dialog ’"Mitt
Skédrholmen” under 2025 m.m.

Kunskapen som fés fran dessa arbetas in i projekten och planforslagen.
Generella detaljplaner och markanvisningar i senare skeden

Inom Fokus Skdrholmen bedrivs ett antal projekt som pilotprojekt for att ta fram mer
generella detaljplaner och markanvisa senare 1 planprocessen. Syftet ar att 6ka
volymen i bostadsbyggandet, minska detaljstyrningen i detaljplanerna och skapa
snabbare planprocesser. Arbetet grundar sig ursprungligen pa uppdrag frén budget
fran 2016-2019.

Planprocesserna har varit framgangsrika avseende att korta ner planprocesserna. Det
har ddremot kravts omfattande projekteringsarbete for staden efter planskedet infor
genomforande. An sé linge #r det for tidigt att helt utvirdera hur framgéngsrik
modellen varit d4 inga bostéder blivit byggda i de aktuella planomriddena. En
utmaning, som inte ir enbart en foljd av uppdraget om generella detaljplaner, dr att
projekten dr stora och tiden fran antagande av detaljplanen till dess att byggaktorer
kan tilltrdda &r 14ng pd grund av att staden har stora forberedande arbeten som
behdver goras.

Erfarenheterna som givits av projekten sprids nu inom exploateringskontoret och
stadsbyggnadskontoret for att ta med ldrdomar till projekt dar markanvisningar ska
ske i senare skeden av planprocessen i enlighet med uppdrag i stadens budget for
2025.

Bostadsbebyggelse

Projektet stimmer vél dverens med stadens mél om att bland annat att rikta satsningar
till fokusomraden och samband och bidra till 6kad variation av upplatelseformer och
lagenhetsstorlekar.

De 16 delprojekten avser 3 450 ldgenheter i hyresrétt samt 3 750 i bostadsritt och
dganderétt. For de projekt som inte dr pausade uppgér antalet ldgenheter i hyresritt till
1 800, i bostadsritt och dganderitt till 2 200. Detta kan stillas i relation till att det 1
stadsdelen i1 dag finns 11 304 hyresritter, 3 338 bostadsritter och 1 975 dganderitter.

Lokaler

Inom projekten planeras for utbyggnad av nya och utdokning av befintliga forskolor
och grundskolor samt idrottsytor. Antagna detaljplaner innehéller tva nya grundskolor
och mojlighet till utokning av en befintlig grundskola samt ett flertal friliggande
forskolor. Det prognostiserade behovet av grundskolor och forskolor har fordndrats
sedan Fokus Skédrholmen startade och dr 4ven sammanlidnkat med nér bostdderna
byggs. D4 stadens befolkningsprognos visar pa ett minskat antal barn och
bostadsutbyggnaden forskjuts framét i tid har &ven bedomningen av nér planerade
skolor och forskolor kommer att behdvas forskjutits 1 tid.
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Boenden for personer med funktionsnedsdttning planeras inom projekten och
avstamning sker med socialférvaltningen kring behov. Planerade LSS-bostader
paverkas av att projekt pausas och kontoret har en dialog med socialférvaltningen om
detta

I omréddet finns mojligheter att utveckla lokaler 1 bottenvaningar for handels- eller
centrumidndamal men potentialen bedoms i nuléget begriansad for detta. Var lokaler
ska placeras beslutas 1 planarbetena.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Medel for kompensation for ianspraktagen gronyta avsitts per projekt, om det
bedoms som skaligt, utifrén att gron yta tas i ansprak. I de fall det anses mojligt och
lampligt samordnas atgirder mellan exploateringsprojekten.
Gronkompensationsatgarder gors 1 samrdd med stadsdelsforvaltningen.

Konstnérlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens produktionskostnad avsittas till
offentlig konstnérlig gestaltning 1 samrdd med Stockholm Konst. Medel for konst
avsitts per projekt. Medel fran flera projekt kan riktas till samma atgérd om detta
beddms ge mest nytta for stadsdelen och fungerar samordningsmaéssigt for projekten.
Medel och konstnérlig gestaltning redovisas i kommande genomforandebeslut per
projekt.

De medel fran projektet Helix och Innovationen i Vasastaden som tillgdnggjorts inom
Fokus Skdrholmen resulterade i en konsttivling for konst i Varberg. Det vinnande
forslaget blev konstverket Vérbergs jittar som invigdes under 2020.

Bild 1. En av Varbergs tvd jdttar. Konstverket invigdes 2020.
Foto: Andreas Nur
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Risker och osékerheter

Tidplan

Stora forandringar har skett i projektens tidplaner sedan inriktningsbeslutet 2019.
Flera av projekten har forskjutits i tid jamfort med de tidplaner som l&g till grund for
tidigare inriktningsbeslut. Det beror dels pd inkomna remissynpunkter och externa
faktorer som intréffat i planarbetena och under projektering av stadens arbeten. For
projekt som pausats finns for nidrvarande inte ndgra uppdaterade tidplaner utan det tas
fram 1 samband med beslut om aterstart av projekten. I projekt som har fortsatt
framdrift ses utbyggnadstakten over i relation till hur utbyggnaden i stadsdelen som
helhet ser ut for att jamna ut tilltrdden over tid. I vissa fall kan det innebéra etappvis
utbyggnad av projektomraden.

Ekonomi

Utbyggnaden av projekten kommer att pdgéd under ménga ar och ytterligare
fordndringar 1 konjunkturen kommer intridffa under projektets gdng. Det kan paverka
projektens inkomster bade negativt och positivt.

Utgifterna i projektet kan 6ka i form av t.ex. dyrare entreprenadutgifter, mer
omfattande saneringsarbeten och dyrare ledningsomldggningar &n berdknat.

Det ar svart att genom en aggregerad lagesredovisning f6lja utvecklingen av stadens
utgifter och inkomster och orsakerna till férandringar. De ekonomiska riskerna
hanteras déarfor ldmpligast genom de enskilda projekten och genom portfdljstyrning
pa omradesniva.

Generella detaljplaner och markanvisningar i senare skeden

Inom Fokus Skédrholmen har det ingétt att prova nya arbetsprocesser med
markanvisningar i senare skeden och dir staden i hogre grad drivit planarbetet i egen
regi, 1 enlighet med uppdrag i stadens budgetar. For att sdkerstélla genomforbarheten
av detaljplanerna har arbetet bland annat skett tillsammans med sa kallade
ankarbyggaktorer som har haft i uppdrag att representera byggaktorernas perspektiv i
hela planomradena. Nu har tre av dessa planomraden (Mélardng, Varbergsviagen och
Skirholmsdalen) fatt antagna detaljplaner och det fjirde (Algryteviigen) har passerat
granskning och narmar sig antagande. Arbetssittet dr dnnu for tidigt att fullt utviardera
da projekten inte dr genomforda, men tidiga lardomar frén projektet tas i beaktande
vid nya planarbeten med ankarbyggaktorer.

Genomforandefrdgor

Tidplan och kommande beslut

Arbete med framdriften i projekten och uppdatering av tidplaner f6ljs upp mot
kontorets projektportfolj. Utbyggnadstakten &r dels beroende av i vilken takt som
detaljplaner och utredningar kan drivas framat infor byggstart men dven
marknadsekonomiska aspekter och praktisk genomforbarhet med avseende pa logistik
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ar styrande. Utbyggnadstakten behover ocksé anpassas till kontorets samlade
investeringsbudget for kommande éar.

Framover foreslas beslut ske pd projektniva istéllet for aggregerat.

Reviderat inriktningsbeslut Algrytevigen

Bakgrund
Projekt Algryteviigen ir ett av de storre stadsutvecklingsprojekten inom Fokus
Skéarholmen och ér beldget inom Bredéngs stadsdelsomréde. Projektet syftar till att

fortita bebyggelsen kring Algryteviigen med tyngdpunkt pa den vistra sidan av
vagen, dar det tidigare funnits en luftburen kraftledning och ett vandrarhem. Forslaget

till ny detaljplan beror fastigheterna Sétra 2:1, Sdtra 2:7, Sétra 2:8, Konstnérsgillet 1,
Amarantern 1, Neptuniorden 1, Februarigubbarna 1, S6dra Bataljonen 1 och

Vingardsménnen 1.
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Figur 2. Karta 6ver v
markerat med svart, streckad begrdnsningslinje.

Projektomradet omfattar idag bade naturmark och hardgjorda ytor. Vister om
Algryteviigen utgdrs omradet i norr och sydvist frimst av naturmark med stora inslag
av berg i dagen, samt partier med dppna grisytor, buskvegetation och 16vtrid. Oster
om Algryteviigen dominerar hardgjorda ytor i form av markparkeringar, med inslag
av alléer, planteringar och klippta griasytor. Inom fastigheten Vingardsminnen 1
bedrivs campingverksamhet. Verksamheten disponerar omradet genom hyresavtal
med fastighetskontoret. Soder om Stora sillskapets vig ligger en édldre
forskolebyggnad inom fastigheten Sodra Bataljonen, som tidigare hyrts ut som
vandrarhem genom fastighetskontoret. Byggnaden dr numera tomstélld. Inom
fastigheten Februarigubbarna 1 drivs dven en bangolfanliggning som har en
markupplatelse med arrende som forvaltas av fastighetskontoret.
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Figur 3. Flygfoto Gver projektomrddet vid Algrytevigen, markerat med rod, streckad
begrdinsningslinje.

Planomradets bebyggelsepotential har mojliggjorts av att en tidigare luftburen
kraftledning som Ipte lings Algryteviigens viistra sida har ersatts av en markforlagd
16sning inom ramen for ’Stockholms strdom”. Den luftburna ledningen togs ned 2023—
2024.

Algryteviigen angavs som ett av fem storre projektomréden i det gemensamma
inriktningsbeslutet for Fokus Skdrholmen 2017. Projektet dr ocksa ett av de projekt
som provar en ny arbetsprocess med ankarbyggaktorer for att ta fram stdrre och mer
generella detaljplaner och dar markanvisningar sker i senare skeden &n vad som
vanligen skett inom Stockholms stad.

Primula Byggnads AB och AB Svenska Bostdder dr tomtréttshavare till befintliga
tomtritter lings Algrytevigens 6stra sida. De tva bolagen tilldelades 2016 rollen som
ankarbyggaktorer genom ospecificerade markanvisningar inom planomrédet. Nér
inriktningsbeslutet for Fokus Skédrholmen fattades 2017 hade planarbetet dnnu inte
paborjats och den exploateringsutformning som ldg till grund for investeringskalkylen
baserades pa en tidig strukturskiss. Vid de reviderade inriktningsbesluten for Fokus
Skdrholmen 2018 och 2019 anvéndes 1 huvudsak samma investeringskalkyl som
2017, dock med 6kningar i utgiftsprognosen avseende gronkompenserande atgirder
och procentuella riskpaslag for utgiften for stadens arbeten. I dessa tidiga skeden
bedomdes projektet kunna tillskapa 500—700 nya bostider.

Planarbetet padborjades 2020. I samband med samrad av planforslaget 2022
specificerades ankarbyggaktorernas markanvisningar tillsammans med beslut att
lamna ytterligare tvd markanvisningar till Einar Mattson Projekt AB respektive
Folkhem Lind AB.
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I samradsforslaget ingick en fristdende forskola som var markanvisad till
Skolfastigheter 1 Stockholm AB (SISAB). SISAB har mellan samrdd och granskning
aterldmnat sin markanvisning da den lokala prognosen for forskoleplatser minskat
och dérfor har dven forskolan utgétt fran planforslaget.

Detaljplanen stélldes ut for granskning under varen 2024 och exploateringskontoret
tog under samma ar fram en systemhandling for utbyggnaden av allmén platsmark
inom planomradet.

Léagesredovisning

Projektet befinner sig i slutet av planprocessen. Detaljplanen har varit ute pa
granskning och dr redo att antas. Parallellt har en systemhandling f6r utbyggnad av
allmén platsmark tagits fram, vilket mojliggjort en mer detaljerad bedémning av
genomforandeforutsdttningarna och -utgifterna.

Tva byggaktorer som tilldelats markanvisning for bostadsrétter erbjods under hosten
2024 att forldnga sina markanvisningar med sex manader, men valde att inte forldnga
pa radande villkor i markanvisningsavtalet med sirskild hdnvisning till att
tilltradesdagen ligger ldngt fram 1 tiden. Kontoret har inlett en dversyn av
produktionsplanering och utbyggnadsordning for att undersoka en etappvis
utbyggnad och eventuella mdjligheter att tidigareldgga tilltraden av vissa kvarter.
Dialog har inletts med byggaktorerna i projektet.

Kontoret jobbar vidare med oversyn av etapper och for diskussioner med
byggaktorerna infor genomforandebeslut for projektet eller delar av projektet.
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Figur 4. lllustrationsplan for detaljplaneférslag Dp 2016-15395 med
kvartersindelning.

Syftet med detta reviderade inriktningsbeslut ar att sérskilja projektet fran det
gemensamma inriktningsbeslutet och fa en tydligt sdrredovisad ekonomi for
projektet. Det reviderade inriktningsbeslutet syftar dven till att mojliggora fortsatt
arbete fram mot genomforandebeslut. Merparten av kostnaderna horande till
utrednings- och planskedet dr redan nedlagda. Det aterstdende arbetet ror framst
intern projektledning, fortsatt marknadsdialog och framtagning av
genomforandestrategi, inklusive mdjlig etappindelning for att sidkerstilla goda
forutsattningar for ett genomforande.

Tidigare beslut i Algrytevigen

Exploateringsnimnden har beslutat om att anvisa mark till byggaktorer vid flera
tillfallen under planprocessen. Tre bostadskvarter och ett ateljékvarter har aldrig varit
markanvisade. Skolfastigheter i Stockholm AB har valt att aterlamna sin
markanvisning for forskola da framtida behov av forskoleplatser minskat.
Tillaggsmarkanvisning till Primula Byggnads AB gjordes under 2024 for dndrade
villkor med anledning av diskussioner i nirliggande projektet Ostra Breding.

Datum Nimnd/ Dnr Beskrivning

Kontor

2016-11-10  ExpIN E2016- Ospecificerad markanvisning for bostéder
02819 (hyresritt) till Primula Byggnads AB och AB
Svenska bostdder som ankarbyggaktdorer.

2020-09-24  ExpIN E2020- Ospecificerad markanvisning for
03456 forskoleindamal inom projekt Algrytevigen
till Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB).

2020-11-25 SbN E2016- Startpromemoria for planliggning av
15395 Algrytevigen, del av Sétra 2:1 invid
Vingédrdsménnen 1 m.fl. (ca 1000 bostider,
forskola 8 avdelningar, lokaler for
centruméndamal, utvecklade gatumiljoer
m.m.)

2022-06-09 ExpIN E2021-  Markanvisning for bostdder inom del av Sitra
04889 2:1 och Vingardsménnen 1 till Einar Mattsson
Projekt AB (bostadsritt). Specificering av
markanvisningar fran 2016 till Primula
Byggnads AB och AB Svenska bostader.
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2022-09-29  ExpIN E2022-
02486

2023-01-26  SbN 2016-
15395

2024-06-13  ExpIN E2021-
04630

Tabell 4. Tidigare beslut Algryteviigen.

Detaljplaneforslaget

Markanvisning for bostéder inom
fastigheterna Februarigubbarna 1 och Sétra
2:1 till Folkhem Lind AB (bostadsritt)

Redovisning av plansamrad och
stdllningstagande infor granskning av forslag
till detaljplan for omride vid Algrytevigen,
fastigheterna Vingdrdménnen 1 m.fl.

Tilldgg till markanvisningsavtal med Primula
Byggnads AB. Fordndrad markupplételse for
del av markanvisningsomréde, frén
tomtrattsupplatelse till markforséljning samt
upplatelseform fran hyresritt till bostadsritt.

Detaljplanen syftar till att utveckla delar av Algryteviigen och Stora sillskapets vig
med nya bostédder och stadsmiljéer som bidrar till ett socialt och ekologiskt héllbar

utveckling av Bredédng.

Detaljplaneforslaget mojliggor cirka 900 nya bostéder 1 flerbostadshus, lokaler 1
bottenvaningar, tre ateljébyggnader, koloniomrade for odling och en utvecklad

campingverksamhet. Bostadsbebyggelsen utgors av fem kvarter som 1 kan delas upp 1

totalt tio markanvisningsomréden. Kvarter 1-3 foreslds som lamellhus och punkthus
placerade i en halvoppen kvartersstruktur, vilket skapar inramade innergardar

skyddade fran gatan. Kvarter 4 foreslas utformas som en variant pa radhusbebyggelse

i fyra vaningar, med tva radhusvolymer placerade ovanpa varandra och en rund
byggritt. I kvarter 5 foreslas lagre punkthus placerade mellan gata och de befintliga
skivhusen inom tomtrétterna Konstnérsgillet 1 och Amarantern 1, pad mark som idag

utgors av markparkeringar.
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Figur 5. Axonometri visterut 6ver nya bebyggelsevolymer enligt detaljplaneforslag
Dp 2016-15395.

Planforslaget innebdr att cirka 15 procent av Bredédng campings yta tas i ansprak av
bostadsbebyggelse, med foljd att antalet uppstillningsplatser for campingfordon och
téltplatser minskas. Genomforandet av detaljplanen kréver en virdedverforing av
befintliga byggnader fran fastighetskontoret till exploateringskontoret inom fastighet
Sodra Bataljonen 1 samt ett genomforandeavtal med campingoperatoren for att
reglera de dndrade villkoren och ytorna for upplételse inom campingfastigheten
Vingardsménnen 1.

Vidare tas marken dér en befintlig bangolfanlédggning ligger 1 ansprak for ny
bostadsbebyggelse. Forslaget mojliggor en ny placering av bangolf vid entrén till
Satraskogens naturreservat, i slutet av Stora sillskapets vdg. En eventuell flytt
forutsitter att det finns en aktor som vill och kan driva anldggningen vidare. Om en
ny bangolf anldggs behdver den befintliga hundrastgarden och utegymmet flyttas.
Projektet har identifierat en mojlig alternativ placering i planomradets nordvéstra del.

Detaljplanen innebér omfattande investeringar i bdde park- och gatumiljo for att mota
behoven av de tillkommande bostdderna. Investeringar 1 parkmiljon planeras 1 form
av anldggning av en utsiktsplats norr om planomradet och en ny parkyta mellan
Algryteviigen och Sitraskogens naturreservat med gingvigar, terringtrappor,
odlingslotter, lekplats, lekotop samt nya grés-, &ngs- och planteringsytor. Sarskild
tonvikt har lagts p4 striket mellan Algryteviigen och naturreservatet, for att
kompensera for ianspraktagna gronytor och bibehélla ekologiska spridningssamband 1
anslutning till naturreservatet samtidigt som atgiarderna stirker reservatets entré och
tillgingligheten okar for fler besokare.

I gatumiljo omfattar arbetena ombyggda striickor av Algrytevigen och Stora
Sallskapets vdg, med nyldggning och omlidggning av ledningar, ny gang- och
cykelinfrastruktur, belysning, trddplanteringar, en ny busshallplats samt ett
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dagvattenmagasin. Atgirderna behdvs for att skapa en trygg, attraktiv och
funktionsrik stadsmiljo som kompletterar bostadsutbyggnaden och héjer omradets
kvalitet.

Forandringar sedan senaste inriktningsbeslut

Planforslaget har fordndrats i omfattning av antal bostdder samt férdelning mellan
bostadsrétter och hyresrétter sedan det senast reviderade inriktningsbeslutet. Det
underlag som lég till grund for det reviderade inriktningsbeslutet 2019 byggde pa en
tidig strukturskiss.

Det nu aktuella planforslaget mojliggor cirka 900 bostader, vilket dr en 6kning fran
tidigare uppskattning pa 500—700 bostdder. I inriktningsbeslutet 2019 gjordes ett
antagande om en fordelning mellan hyresrétter och bostadsritter med cirka 40/60
procent. Den nuvarande inriktningen motsvarar cirka 35 procent hyresratter och 65
procent bostadsritter.

Fordndringen &r en foljd av att Primula Byggnads AB:s markanvisning inom det
intilliggande projektet Ostra Brediing har omforhandlats, vilket medfort att en del av
de planerade bostadsritterna inom det projektet istdllet planeras upplatas som
hyresritter. For att bibehélla en balanserad upplételsefordelning mellan planerade
bostédder i Bredidng har motsvarande andel bostadsratter tillforts inom Primulas
kvarter i projekt Algrytevigen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hédr de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till kommande investeringar
frdn och med beslutstillféllet i Ipande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett

positivt nettonuviarde om 85 miljoner kronor motsvarande 101 tusen
kronor/ekvivalent ldgenhet, bada inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.
Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (bruttoarean) for
bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100
kvadratmeter bruttoarea).

Marken kommer delvis att upplatas med ny tomtrétt inom del av Sitra 2:1 och del av
Vingardsménnen 1, delvis fortsatt upplatas som befintliga tomtritter samt séljas.
Exploateringsgraden uppgér till 0,76.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka
434,3 miljoner kronor, varav 40,4 miljoner kronor &r utgifter fore ar 2025, det vill
sdga redan nedlagda utgifter. De redan nedlagda utgifterna bestar av utrednings- och
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projekteringsutgifter for att sdkerstdlla detaljplanens genomforbarhet, strukturarbete
och plankostnad for ej markanvisade kvarter. Av de redan nedlagda utgifterna
forvéntas cirka 8,6 miljoner kronor kunna vidarefaktureras till kommande
byggaktorer i samband med markanvisning. Projektutgifter vid ett genomforande av
detaljplanen avser fraimst ombyggnad av gata med tillhdrande ledningsarbeten,
anldggning av park, gronkompensations- och artskyddsétgarder samt rivning av
befintliga byggnader. Den stdrsta posten utgdrs av gatuombyggnad inklusive
ledningsarbeten, som berédknas till cirka 149 miljoner kronor (indexerad prisniva).
Parkinvesteringarna, inklusive gronkompenserande och artskyddande atgérder,
uppgar till 63 miljoner kronor (indexerad prisniva). Ovriga utgifter avser bland annat
detaljprojektering, intern tid for projekt- och byggledning samt kostnad for rivning av
byggnader inom Vingardsménnen 1 och S6dra Bataljonen 1.

Av projektutgifterna redovisas 7,5 miljoner kronor som driftskostnader.

I den redovisade kalkylen ingar en riskreserv som erfarenhetsmaissigt visat sig
behovas for projekt med motsvarande komplexitet och kvarvarande osdkerheter
kopplade till genomforandet. Riskerna behandlas ndrmare i avsnittet Ekonomiska
osdkerheter.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 80,9 miljoner, varav cirka 8,6 miljoner kronor
utgdrs av planerad vidarefakturering av utgifter for strukturarkitekter och utredningar
framtagna som del av planprocessen och resterande avser vidarefakturering av
utgifter for nyldggning av ledningar till ledningsdgande bolagen. Projektet har inga
inkomster som ska redovisas som driftsintédkter.

Forsdljningsinkomster som avser forsdljning av mark for bostadsdndamaél inom del av
Sétra 2:1, 2:7, 2:8 och Vingardsméinnen 1 berdknas till 449,2 miljoner kronor och
reavinsten berdknas uppga till 419,2 miljoner kronor.

I det reviderade inriktningsbeslutet fran 2019 bedémdes projektets innehall med
begransad kunskap om tekniska och ekonomiska forutsittningar for projektet. I takt
med att planforslaget konkretiserats och en systemhandling tagits fram har flera
utgiftsposter nu behdvt justeras uppat. Bade utredningsutgifter och beddmning av
stadens behov av gatuinvesteringar har okat till f61jd av 6kad kdinnedom om
projektets komplexitet, bland annat med avseende pa byggnation i nirheten av den
markforlagda starkstromskabeln.

Utgiften for gatuinvesteringar bedéms nu uppga till 149 miljoner kronor, en visentlig
okning jimfort med tidigare beddmning pa 46 miljoner kronor. Okningen forklaras
framst av ny kunskap om ledningsomlédggningar och tekniska krav kopplade till den
markforlagda 400 kV-kabeln som I6per genom planomradet. Vid inriktningsbeslutet
2019 var kabelns exakta strickning dnnu inte faststilld, och dess paverkan pa
genomforandet var svar att bedoma. Givet de tekniska utmaningarna i omradet har
den systemhandling som tagits fram en hogre detaljeringsgrad dn vad som é&r vanligt i
detta skede, sdrskilt vad giller ledningar och gatans utformning, for att sékerstélla att
planforslaget dr genomforbart.
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Samtidigt som projektets utgifter 6kat har projektets inkomstpotential stérkts.
Planomrédet innefattar nu fler byggrétter. Dértill planeras en storre andel av
bostdderna som bostadsritter, vilket innebér att en storre andel mark kommer att
séljas istéllet for att upplatas med tomtrétt. Sammantaget ger detta béttre
forutsdttningar att finansiera projektets 6kade utgifter jaimfort med de antaganden som
lag till grund for det gemensamma inriktningsbeslutet. Daremot behover
utbyggnadstakten av bostdderna anpassas till efterfragan for att det ska vara mojligt
att uppratthalla en hogre andel bostadsritter 1 projektet. I kalkylunderlaget har dérfor
ett antagande om en mer utdragen utbyggnadstid @n i inriktningsbeslutet 2019 gjorts.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 297
tusen kronor 1 fast prisnivd. Detta dr 1 nivd med andra motsvarande projekt.
Nyckeltalet visar projektets nettoutgift per ekvivalent lagenhet inklusive redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 125 procent.

I nedanstéende tabell redovisas nyckeltal for projekt Algrytevigen i Fokus
Skarholmens reviderade inriktningsbeslut fran 2019 samt forslag till reviderat
inriktningsbeslut for projekt Algrytevigen sirredovisat frin koncernprojektet.

Jamforelse nyckeltal Reviderat Forslag till

inriktningsbeslut reviderat

mars 2019 inriktningsbeslut

2025
Algrytevigen
- 43,7 mnkr

Utredningsbudget
Net‘tonuvard‘e inkl. tidigare nedlagda 176,7 mnkr 85 mnkr
utgifter och inkomster
Projektutgifter (netto) 140,4 mnkr 353,4 mnkr
Projektinkomster - 80,9 mnkr
Téackningsgrad 222 % 125 %
Forsdljningsinkomster 434,5 mnkr 449,2 mnkr

Tabell 5. Jamforelse av nyckeltal senaste beslut.

Projektet beror flera forvaltningar och verksamheter inom staden. Fastighetskontoret
(FSK) forvaltar tre fastigheter inom planomridet som paverkas av den nya
detaljplanen. For fastighetsndmnden innebér projektet en arbetsinsats kopplat till
omforhandling av upplatelser for dessa fastigheter. Den nya planen leder ocksa till en
minskning av campingens yta, vilket sannolikt medfor forlust av hyresintékter.

35 (95)



Stockholm vatten och avfall ansvarar for omfattande nyanldggningsarbeten av
ledningar inom planomradet. Kommunfullméktige fattade den 2 oktober 2024 ett
inriktningsbeslut géllande AB Svenska Bostidders nyproduktion av bostéder intill
Algrytevigen med en beddmd investeringsutgift om 614 miljoner kronor.

Budgetkonsekvenser
Projektbudget och forséljningsinkomster

Projektutgifter for projektet berdknas till cirka 434,3 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 80,9 miljoner kronor i 16pande prisniva. Utfallet 6ver
aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.

Mnkr 2024  |2025 |2026 (2027 |2028 |Senare |Totalt

Utgifter inkl. forvirv (-) -40,4| -1,8| -1,5| -6,2| -46,7| -337,7| -434,3

Inkomster (exkl.
forséljning) 0,1 0,0 0,3 1,9 0,9 77,7 80,9

Nettoutgift (-) /-inkomst 40,3 -1,8| -1,2| -43| -458| -260,0| -353.4

Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 944 354,8| 449,2

Tabell 6. Budgetkonsekvenser investering Algryteviigen.

Stadens utgifter/inkomster for exploateringen bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2025. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndamndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
mentar

Mnkr 2025 (2026 |2027 (2028 (2029 |Senare

Resultatpiaverkan
ExpIN

Lopande 0,0 0,0 0,0 0,0 0,3| max 1,6
intakter/kostnader

Ej aktiverbara utgifter -0,1{ -0,1{ -0,1| -0,1 -1,1 -2| totalt-7,5
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Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
Internrianta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] max -8,3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max -7,1 ar 2043
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 74,6 50,9 293,7| totalt 419,2
Offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
upplsning
Offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
internrinta
Summa -0,1f -0,1| -0,1| 74,5 30,3
resultatpaverkan
namnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN
Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
uppldésning
Driftskostnader 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,2| mellan
TRN+SDN -0,2 och

-0,8
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| mellan 0
TRN och -0,7
Summa 0,00 0,0 0,0 -0,1 -0,2
resultatpaverkan
TRN+SDN

Tabell 7. Budgetkonsekvenser drift Algryteviigen

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beridknas efter genomforandet uppga till cirka 1,5

miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgér till 7,5 miljoner kronor.
Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftsintékter och inte heller
nagra icke offentliga bidrag.

Internridnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beréknas uppga till cirka 15,4 miljoner kronor det forsta aret och minskar dérefter

nagot genom avskrivningar.

Intidkterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka 1,6 miljoner kronor per éar.
Reavinsten berdknas uppga till 419,2 miljoner kronor.



Ekonomiska osdkerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka det ekonomiska utfallet for projektet,
framst kopplat till tidpunkter for tilltrdde och marknadsforutsittningarna for
bostadsritter.

Under storre delen av planprocessen har projektets ekonomi bedémts vara mer robust
an redovisat i detta drende, d4 bedomningarna da baserats pa antaganden om hogre
markpriser och titare tilltrddesintervall. Dessa forutsattningar har nu omvérderats i
ljuset av ett svagare marknadsldge, vilket motiverar en uppdaterad kalkyl med mer
aterhédllsamma antaganden.

Tva av de byggaktorer som tilldelats markanvisning for bostadsrétter har inte kunnat
teckna dverenskommelse om exploatering inom ramen for markanvisningarnas
giltighetstid. I dialog har aktorerna lyft bade osékerhet kring den marknadsmaéssiga
prisnivan och det faktum att tilltride av kvartersmarken ligger flera ar fram i tiden.

Kontoret bedomer att intresset for att utveckla kvarteren kvarstir hos byggaktorerna,
men det dr svart att bedoma nér det dr mojligt att teckna dverenskommelse om
exploatering. Detaljplanens utformning har goda forutséttningar for ett etappvist
genomforande, badde avseende tilltrdden av kvartersmarken och stadens arbeten 1
allmén platsmark. For att uppnd projektets malsattning om en fordelning pé 64
procent bostadsritter och 36 procent hyresritter behdver utbyggnadstakten av
detaljplanen anpassas till det lokala marknadsdjupet for de bdda upplatelseformerna.
Detta innebér en mer utdragen genomforandetid dn tidigare antaganden 1 projektet,
for att undvika att for ménga nya bostadsrétter dr ute till forsdljning vid samma
tidpunkt. Kontoret har tagit fram en preliminér tidplan med etappvisa tilltraden som
speglar en mdjlig genomférandeordning, men byggstart och tidpunkter for
efterfoljande etapper dr fortfarande beroende av utfall av dialog med byggaktorer.

For att redovisa projektets mojliga ekonomiska utfall har kontoret gjort en
kéinslighetsanalys. Med anledning av radande marknadslédge &r den kalkyl som ligger
till underlag for detta beslut baserad pa ett forsiktigt scenario med &terhallsamma
antaganden om markpris och en utbyggnadstakt med tilltrdden fram till &r 2039.

Lonsamhetskalkylen bygger pa en systemhandling som har ovanligt hog
detaljeringsgrad, sarskilt vad giller tekniska l9sningar i gata kring den befintliga
starkstromsledningen. Kontoret bedomer att detta ger en god uppfattning om
utgiftsnivan i projektet. Utgifterna har fordelats i tiden utifrén ett etappvis
genomforande, men ingen sdrskild justering har gjorts for eventuella merkostnader
kopplade till flera entreprenader. Dessa osédkerheter bedoms rymmas inom det
riskutrymme som redovisats i drendets lonsamhetskalkyl, som &ven tar hojd for
prisdkningar over tid. Samtidigt ingér dtgirder i nuvarande utgiftsprognos som kan
komma att utga under det fortsatta arbetet, exempelvis en nyanldggning av minigolf.
Det finns dérmed visst utrymme att omprioritera eller justera atgérder inom ramen for
redovisad utgiftsbudget.
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Pé inkomstsidan bedomer kontoret att det finns potential for hdgre markpriser dn vad
som antagits 1 bada scenarierna, sérskilt vid de tilltrdden som ligger i senare etapper.
Samtidigt 4&r marknadsutvecklingen oséker, vilket motiverar att beslutsunderlaget i
detta skede baseras pé aterhallsamma antaganden.

Utover dessa ekonomiska antaganden finns fortsatt osidkerhet kring planens slutgiltiga
utformning och genomforandeforutsittningar, eftersom detaljplanen &nnu inte &r
antagen. Fordndringar 1 exploateringsgrad eller innehéll kan pdverka projektets
ekonomi. Se vidare under avsnittet Risker och osdkerheter.

Slutsats ekonomi

Sedan det reviderade inriktningsbeslutet 2019 har projektets utgifter okat, 1 takt med
att genomforandeforutsittningar klargjorts och detaljerats. Samtidigt har
lonsamhetskalkylen reviderats med mer aterhillsamma antaganden pa inkomstsidan,
med hinsyn till ett osékert marknadslége och ett etappvist genomforande. Trots detta
visar kalkylen fortsatt ett positivt nettonuvérde och en stabil tickningsgrad.
Sammantaget bedoms projektet ha forutséttningar att genomforas med ett positivt
ekonomiskt utfall, &ven under mindre gynnsamma marknadsférhéllanden.

Projektet har potential att generera ett starkare ekonomiskt resultat om
marknadsforutsittningarna forbattras infor framtida genomforandeetapper.

Hur projektet uppfyller stadens mal

I tidigare skeden har projekt Algrytevigens bidrag till att uppfylla stadens mal
redovisats utifran stadens dvergripande mél om att 6ka bostadsbyggandet, bygga i
goda kollektivtrafiklagen, rikta satsningar till fokusomraden samt att framja en
mangfald av upplételseformer. D4 projektforslaget nu dr mer utvecklat kan bade
malformuleringar och maluppfyllelse konkretiserats och kopplas tydligare till det
framtagna planforslaget.

Arbetet med projektet har bedrivits inom ramen for Fokus Skdrholmen och utgér fran
de effektmal som formulerats 1 Stadsbyggnadsstrategier for socialt hdllbart Fokus
Skdrholmen, dér framtidens Skédrholmen beskrivs med sju vigledande malséttningar:

e Sammanhallen och varierad — en stadsdel med variation 1 platser, bostdder och
uttryck

e Levande och innehallsrik — en stadsdel for alla, med konst, kultur och plats for barn
och unga

e Delaktig och demokratisk — utveckling med utgangspunkt i befintliga kvaliteter och
lokal dialog

o Allsidiga boendemiljoer — funktionsblandade miljoer med offentlig och
kommersiell service

e Promenadvinligt gdng- och gatunit — en stad som hinger samman och &r trygg att
rora sig i
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e Mangfald av gemensamma rum — torg, parker och lokala centrum som samlar
ménniskor

e Lokalt forankrad process — medskapande planering som stéirker civilsamhillet

Dessa overgripande effektmal har konkretiserats i projektets egna mal och
stallningstaganden, och legat till grund for sdvil planforslaget som den fortsatta
planeringen infor genomforande.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella planeringen av bostéder foljer de markanvisningsbeslut som fattats inom
projekt Algryteviigen. Sedan det senaste reviderade inriktningsbeslutet 2019 har
projektets omfattning foréndrats, bade vad géller antal bostédder och fordelningen
mellan upplatelseformer. Fordndringarna beddms vara positiva i forhallande till
stadens mal. Antalet bostéder har dkat jamfort med tidigare planering, vilket starker
madlet om att verka for 6kat bostadsbyggande i Stockholm, och andelen bostadsrétter
har okat, vilket bidrar till en storre variation i upplatelseformer i Bredédng som idag
domineras av hyresritter.

Variationen av boendeformer stirks ytterligare genom ett planerat kvarter med
radhusbebyggelse samt att totalt 24 LSS-bostdder ska inkorporeras i tva av kvarteren.
I detta skede bedoms att minst 20 procent av ldgenheterna kommer vara minst 4 rum
och kok men avtal som reglerar detta har dnnu inte tecknats.

Den justering av upplatelseformer som gjorts mellan projekt Algryteviigen och
intilliggande projekt Ostra Brediing ér i linje med nimndens méal om att prioritera
genomforbarhet inom Fokus Skédrholmen, d4 denna anpassning mdjliggjort framdrift 1
projekt Ostra Brediing.

Arbetsplatser och lokaler

En fristdende forskola har utretts och provats i samband med samrdd. SISAB som
innehade markanvisningen har sedan valt att inte ga vidare med forskolan d& den
lokala prognosen for forskoleplatser minskat.

For att fraimja méngfalden av gemensamma rum och tillgdngen pé lokaler mdo;jliggor
planforslaget lokaler 1 bottenvaning mot gata i bostadskvarteren och ett renodlat
ateljékvarter med tre laga byggnader lings med Stora sdllskapets vdg, som ger
mojlighet till arbetsplatser och foreningsliv. En befintlig kioskbyggnad vid
ateljékvarteret bekréftas genom en ny byggrétt i planforslaget.

Den befintliga verksamheten inom Vingardsménnen 1, Bredéngs camping, pdverkas
av planforslaget da en del av fastigheten ianspraktas for bostadsbebyggelse.
Verksamheten behover anpassas med omlokaliserade och ett minskat antal
uppstéllningsplatser samt ges mojlighet att utvecklas med fler stugor och utbyggda
servicebyggnader.

Den fore detta forskolebyggnaden inom fastighet S6dra Bataljonen 1 och dess
funktion utgér ocksa till foljd av planforslaget.
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Social hallbarhet
Allsidiga boendemiljoer

Projektet bidrar med fler bostider, lokaler for verksamheter samt fler och nya
malpunkter 1 det offentliga rummet. Ett storre utbud av bebyggelsetyper,
bostadsstorlekar och upplatelseformer ger dven béttre forutsittningar for en storre
mangfald av hushall.

Kvarteren ér placerade for att skapa goda siktlinjer mellan byggnader och fér entréer
mot gata for att framja upplevelsen av trygghet.

Ett promenadvénligt gdng- och cykelnit

Projektet foreslar genom planforslagets genomforande att Algryteviigen och Stora
sdllskapets vig omvandlas fran trafikleder som prioriterar bilister till gator som
inkluderar gang- och cykelbanor samt ringas in av en blandning av aktiva och lugna
sockelvaningar. Utvecklingen av gatornas karaktér véntas bidra till en 6kad
upplevelse av trygghet och aktivitet. Planen mojliggor dven att cykelbanor 1 parkstrak
kopplas samman med gatornas nya gang- och cykelbanor pa ett tillgédngligare sitt och
erbjuder alternativa strak for rorelse dn de den klassiska trafikseparerade strukturen
som dominerar Breddngs gang- och cykelnit. Kopplingen till Bredéngs centrum och
entrén till Satraskogens naturreservat bedoms dven stirkas av att Stora séllskapets vig
kompletteras med gang- och cykelbanor.

En méngfald av gemensamma rum

De offentliga rummen avses utvecklas genom omgestaltning av naturmark grinsande
till Satraskogens naturreservat till parkytor och tillskapande av platsbildningar,
odlingsstrak och lekytor. Att skapa fler malpunkter i anslutning till naturreservatet
medfor nya vistelseviarden och bedoms stirka naturreservatets tillgdnglighet och
attraktivitet.

Lokalt forankrad process

I planforslaget mojliggors for ett koloniomrdde som tar fasta pé ett lokalt onskemal
om odling som framkommit i medborgardialoger. En integrerad
barnkonsekvensanalys har utforts under framtagandet av detaljplanen (se rubrik
Barn).

I och med tecknande av 6verenskommelse om exploatering ska sociala
héllbarhetsataganden for de markanvisade byggaktorerna regleras. Dessa dtaganden
ska utgd fran en lokal behovsbild och kan bland annat handla om erbjudande av
arbetstillféllen till lokalt boende, en storre andel lagenheter med fler rum,
foreningslokaler 1 bottenvining m.fl.

Barn

En integrerad barnkonsekvensanalys har genomforts inom projektet. De tre forsta
stegen 1 analysen dr genomforda och endast aterkopplingssteget aterstar.
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Barnperspektivet har varit vigledande i planarbetet och vid framtagande av
systemhandling for allmin platsmark.

Malséttningen har varit att starka barns mojligheter till trygg och sjilvstandig rorelse
inom omradet samt att utveckla utemiljoer som stodjer lek, aktivitet och vistelse.
Oftentliga lekmiljoer tillskapas 1 form av en lekplats norr om campingen och en
lekotop véster om kvarter 1.

Géang- och cykelstrak utvecklas med breddade trottoarer och nya dvergangsstéllen
som forbéttrar kopplingen mellan viktiga malpunkter som Bredéngs centrum, skolor
och gronomraden. Nya kvarter planeras med bostadsgardar som mojliggér lek och
vistelse med tydlig grins mellan det privata och offentliga. Placering av
garageutfarter ut mot Algryteviigen har studerats noga for att inte tillskapa otrygga
och skymda prang och langa slutna fasader.

Odlingsstraket mojliggor att barn i storre utstrackning kan komma i kontakt med
lokal matproduktion.

Tillgénglighet

Vistelseytor intill de nya husen samt entréer kommer att vara tillgangliga for personer
med nedsatt rorelseformaga.

Inom campingfastigheten foreslas nya campingstugor, dar en del mindre stugor
foreslds placeras i den norddstra delen av campingen och da inte kommer att vara
tillgédngliga for rorelsehindrade. Det beror pé att marker dr kuperad och har hoga
naturvdrden och att gator for tillgénglig angoring till stugorna skulle innebdra mycket
stora intrdng i de viarden som finns pa platsen. D& majoriteten av campingstugorna
som tillkommer &r tillgidngliga, har bedomningen gjorts att det &r mojligt att i detta
fall mojliggora en mindre del stugor, trots att de inte dr fullt tillgédngliga for alla.

Tillgédnglighetsfragorna kommer fortsatt att bevakas under kommande
detaljprojektering och regleras 1 avtal med byggaktorer.

Miljomaéssig hallbarhet

De miljokonsekvenser som har utretts inom projektet dr dagvatten och skyfall,
markmiljo, forekomst av sulfidhaltigt berg, omgivningsbuller, vibrationer och
stomljud.

Aven en naturvirdes-, fagel-, fladdermus- och vedlevande insektsinventering har
gjorts tillsammans med en naturvirdeskonsekvensbeddmning av bebyggelseforslaget
och en artskyddsbedomning.

Resultatet av utredningarna har inkorporerats i utformningen av bebyggelsen i
detaljplaneforslaget och i systemhandlingen for allmén platsmark. Kontoret bedomer
att planforslaget ar genomforbart utifrdn miljomaissiga forutsittningar.

Kompensation for ianspriktagen gronyta
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Planomradet ligger i anslutning till Sitraskogens naturreservat, som har hoga
naturvédrden och fungerar som en viktig livsmiljo for flera arter. Delar av
projektomradet utgor spridningssamband och ekologiska korridorer mellan
naturreservatet och omgivande gronomraden. For att upprétthalla dessa samband och
kompensera for de natur- och rekreativa viarden som paverkas vid genomforandet av
projektet foreslas ett antal dtgédrder. Dessa omfattar bland annat anldggning av lekytor
1 naturmark och nya odlings- och lekomraden, etablering av dngsytor och ortrik
grasmark, fristdllning av brynmiljoer med ek och blockrik mark samt skapande av
stenrdsen for krdldjur. Nyplantering av barande och blommande triad, ekar, andra
16vtriad och barrtrid genomfors pa flera platser. Atgirderna syftar bade till att stirka
rekreativa kvaliteter for boende och besdkare och att langsiktigt bevara ekologiska
funktioner i anslutning till naturreservatet.

Inom planomradet har dven flera skyddade arter identifierats, bland annat flera
fladdermusarter, mindre hackspett och potentiellt hasselsnok. Hansyn till dessa arter
sdkerstélls genom anpassade tidpunkter for arbeten och sérskilda skydds- och
kompensationsatgirder, vilka provas i samrad med Lénsstyrelsen innan mark tas i
ansprak.

Genomforandefrdgor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Detaljplanen handldggs med
normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanen kan antas under
véaren 2026 givet att erforderliga genomforandeavtal med markanvisade byggaktorer
har kunnat tecknas. Skulle det ske dr en byggstart mojlig ar 2028 och forsta
inflyttning bedéms till ar 2031.

Niésta beslutstillfélle for exploateringsndmnden blir ndr genomférandebeslut ska
fattas och kopeavtal ska triffas med byggaktorer, prelimindrt Q2 2026.

Risker och osikerheter

Utover de ekonomiska riskerna finns ett antal osékerheter kopplade till planens
genomforande. Detaljplanen dr &nnu inte antagen och slutgiltig exploateringsgrad och
utformning ar sdledes inte faststélld.

Flera kvarter inom planomrddet 4r &nnu inte markanvisade. Markanvisningar och
genomforande behover anpassas till raidande marknadslidge och dess paverkan pa

aktorernas vilja och formaga att ingé avtal, varfor genomforandeordning och -takt
annu inte bestdmts.

Projektet 4r omfattande och genomforandet forvéntas stricka sig over en langre
tidsperiod, vilket innebdr att forutsédttningarna kan forédndras 6ver tid. Detta géller
savil lagstiftning och praxis inom exempelvis artskyddsomradet som forédndringar i
stadens egna prioriteringar och krav.
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Lénsstyrelsen har dnnu inte tagit stillning till om atgérderna for att skydda hotade
arter ar tillrackliga for att forhindra att forbud enligt artskyddsférordningen
aktualiseras. Detta innebér att det finns en kvarstdende osékerhet kring om och hur
vissa delar av projektet kan genomforas.

En starkstromsledning gar genom planomridet, vilket dr en kidnd fGrutsdttning och
beaktad i systemhandlingsprojekteringen och i fortsatta arbetet. Ledningen medfor
dock fortsatt komplexitet i genomforandet, bland annat till f61jd av tekniska krav och
ytterligare samordningsbehov.

Eftersom projektet till stor del innebér nyldggning av ledningar, snarare dn
omldggning av befintliga, krédvs att projektet &dr ekonomiskt genomforbart dven for de
ledningsdragande bolagen utdver staden, vilket kan pdverka tidplan och
genomforande.

Reviderat inriktningsbeslut Kraksitra

Bakgrund

Projektet Kriksdtra dr ett av 16 projekt som ingar i Fokus Skarholmen, beldget inom
Satra stadsdelsomréade. Projektet startades upp efter genomford dialog 2016, "Bésta
platsen”, dir aktuell plats pekades ut som en av flera platser som ansédgs lampliga for
nya bostéider. I dialogen deltog boende (88 procent), verksamma och besokare i
Skérholmen.

SRy

o

@ rpiatser for nya bostader

PLATSER MED UTVECKLINGSBEHOV - NYA BOSTADER

BASTA PLATSEN - FOKUS SKARHOLMEN / 20

Figur 6. Bild frdan dialogen Bésta platsen (2016) ddr férslag frdn boende,
verksamma och besékare i Skéirholmen till platser for nya bostdader markerats
med lila. Aktuellt omrade markerat med rod ring.
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Projektet syftar till att tillskapa ett nytt radhusomrade inom fastigheterna Kraksétra 1
och 2 samt del av Sitra 2:1, ett omrade beldget mellan Bjorksétravigen och
Ornsitrabacken.

Erik Wallin dr byggaktor 1 projektet och avser bygga cirka 47 radhus inom
planomréadet. Planprocessen har pagatt under lang tid. Det ursprungliga
bebyggelseforslaget som ritades fram ansdgs inte genomforbart och behovde ritas om.

SISAB édr tomtrattsinnehavare till fastigheten Kriksdtra 2 som ingér i planomridet
och dér det idag finns en forskolebyggnad. Forskolan ér inte i drift och byggnaden ar
1 daligt skick. I ovrigt bestdr omrédet av naturmark med gdngbana som 16per genom
planomradet samt en mindre bollplan.

SISAB och kontoret har tidigare kommit §verens om att SISAB ska aterldmna
tomtrétten for Kraksitra 2 till staden och 1 stdllet fi en markanvisning inom del av
Sétra 2:1 i samma detaljplan. Denna markanvisning skulle mojliggora att ersétta den
befintliga forskolan med en ny, fristdende forskola f6r 6-8 avdelningar. SISAB
tilldelades markanvisningen den 20 oktober 2022. SISAB har under planprocessen
valt att avstd frin markanvisningen, d stadsdelsforvaltningen bedomer att behovet av
forskoleplatser kan tillgodoses av nérliggande forskolor, samt att utgifterna for att
bygga pa den aktuella platsen skulle vara for hoga. Platsen &r inte ldmplig att utredas
for bostadsbebyggelse istéllet for fristdende forskola pa grund av nérhet till
tunnelbana, natur 1 parkmark och berg.

Figur 7. Flygfoto tidigare markanvisat omrade till Sisab.
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Tidigare beslut i Kraksétra
Exploateringsndamnden fattade 2016-11-10 beslut om att

markanvisa cirka 150 ldgenheter inom Kraksitra till Erik Wallin i rollen som
ankarbyggaktor. D4 omradet var for litet for att inrymma fler byggaktorer utgick
rollen som ankarbyggaktor tidigt i arbetet.

Exploateringsnimnden beslutade den 20 oktober 2022 om att anvisa mark pa nytt till
Erik Wallin for radhus da den tidigare markanvisningen forfallit och forslaget arbetats
om. [ samma drende markanvisades dven SISAB for en forskola. SISAB:s
markanvisning har inte fornyats och SISAB ir inte ldngre delaktiga i planarbetet.

Datum Nimnd Diarie-  Beskrivning
/ nummer
Kontor

2016-11-10 ExpIN  E2016-  Markanvisning for bostider i projektet Fokus
02821 Skéarholmen, delprojekt
Bjorksatravagen/Kréaksitrabacken, inom del av
fastigheten Sétra 2:1 1 Sétra till
Byggnadsfirman Erik Wallin AB som
ankarbyggherre

2022-10-20 SbN 2016- Start-PM for planldggning av del av

17314
73 Sadtra 2:1 samt Kraksétra 1 och 2 1 Sétra (45

bostéder, forskola, park)

2022-10-20 ExpIN  E2022-  Markanvisning for bostads- och

03648 ) .
forskoleindamal inom del av fastigheten Sitra

2:1 1 Satra till Byggnadsfirman Erik Wallin AB
och Skolfastigheter i Stockholm AB

Tabell 8. Tidigare beslut Krdksdtra.

Detaljplaneforslaget

PlanfOrslaget har varit pa samrdd och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 12 juni
12 att godkdnna samradsredogorelsen.

Syftet med detaljplanen dr att prova ny radhusbebyggelse i tva vaningar. I nuldget
planeras for 47 radhusbyggnader. Detaljplanen ska sdkerstélla en planstruktur som tar
hénsyn till och anpassas till landskapets topografi, naturviardena pa platsen och de
rumsliga kvaliteterna 1 parkstrdket. Bebyggelse och landskapsgestaltning ska
utformas med en hog arkitektonisk kvalitet, som bidrar till att stirka platsens identitet
och som tillfor upplevelserika offentliga stadsrum.
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En ny genomgédende allmén lokalgata byggs inom planomrédet for att mojliggora
angoring till radhusbebyggelsen. Lokalgatan kopplar samman Bjorksatravigen med
Ornsitrabacken. Bebyggelsen grinsar direkt mot gatan och gatans utformning
tillsammans med grona fortradgéardar mellan gata och byggnad ska skapa rumsliga
kvaliteter for en lugn och trygg bostadsmiljo. Gatan blir samtidigt ett nytt allmént
strak for gdng- och cykeltrafik genom planomradet och ersitter befintligt gangstrak.

Planforslaget innebér ingrepp pa park- och naturmiljéer som paverkas av den nya
gatan och av blivande kvartersmark. Ingrepp behdver goras 1 kanterna pa de
hillmarkshdjder som omgérdar dagens parkstrdk mot norr och dster. Park- och
naturmarken har klassificerats med patagliga naturvdrden” och hyser olika arter av
fdglar och fladdermdss. Skyddsvérda trad och haltrdd kommer att behdva tas ned.
Infor granskning av detaljplanen ska en artskyddsutredning goras for att analysera
planforslagets paverkan pé de skyddade arterna. Utifran behov kommer skydds- och
forstarkningsétgérder att studeras for att kompensera for ianspraktagande av
naturvédrdena och paverkan pé sérskilt skyddsvirda trad/haltrad, samt paverkan pa
livsmiljoerna for skyddade arter.

Befintlig bollplan i omrédet kommer att tas bort. Ytan kommer besta av grés i
framtiden och kommer kunna anvéndas som park. Mgjlighet till bollspel finns vid
Sétra IP och i parkleken Kulan.

Exploateringen sker delvis pa mark som tidigare dr planlagd f6r allmént &ndamal och
som nyttjats for forskola, Kraksitra 1 och 2. Delar av dessa fastigheter, som inte
omfattas av gata eller kvartersmark atergar som park eller naturmark i planforslaget.

Det befintliga parkstraket med parkrum, gdng- och cykelstrik sparas till viss del och
kommer omgestaltas i och med planens genomforande. Parkmarken som ingér i
planomradet syftar till att sékerstélla anldggande av nya skyfallsytor och flodesvégar
for skyfallsvatten. Rinnvdgarna for skyfallsvatten kommer att ledas om, fran
bebyggelsen vid Kraksitrabacken till en ny strackning genom planomrédet och utmed
Bjorksdtravagen.

Géang- och cykelvigarna i1 parkstrdket kvarstar och gang- och cykelkopplingar mot
Kraksétrabacken far nya strickningar. En ny nétstation behovs for de nya bostddernas
elforsorjning och forslag pa placering kommer fortsatt att utredas fram till granskning
av detaljplanen.

Exploateringskontoret har under planprocessen haft ett ndra samarbete och 16pande
dialog med stadsbyggnadskontoret och bidragit med synpunkter och underlag inom
ramen for det 16pande arbetet. Planforslaget ar i huvuddrag i 6verensstimmelse med
reviderat inriktningsbeslut for Fokus Skidrholmen 2019 och planbestillning.
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Figur 8. Plankarta samrddsforslag

Foréndringar sedan senaste markanvisning/planbestillning

Vid markanvisning 2022 planerades det att bygga radhus samt forskola inom anvisad
mark. Dock har SISAB valt att terlimna sin markanvisning for friliggande forskola
om 6—8 avdelningar dé utbildningsforvaltningen sag en vikande barnprognos. I dvrigt
ar planforslaget 1 huvuddrag 1 6verensstimmelse med den inriktning som angavs 1
ndmndens planbestéllning. Antalet bostéder har 6kat frén 45 till 47 efter mer
detaljerade utredningar.

Projektutgifterna har 6kat med cirka 53,5 miljoner kronor i jamforelse med
underlaget till det gemensamma inriktningsbeslutet for Fokus Skirholmen. Okningen
beror pé att utgifterna for ny lokalgata och for nddvéndiga ledningsomlaggningar
tydliggjorts och dkat. Behov av skyfallsanldggning har ocksa medfort 6kade utgifter.
I projektutgifterna ingér en riskpott och reserv som erfarenhetsméissigt visat sig
behovas for genomforandet. Projektinkomsterna har 6kat dé det tidigare inte funnits
med bedémningen. Inkomsterna utgdrs av ersittning frin ledningsiigarna. Aven
utgifterna for utredningar och projektering har okat.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvdrdesmetoden
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hansyn till kommande investeringar
frdn och med beslutstillféllet i Ipande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bdde investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuviarde om 33 miljoner kronor motsvarande negativt nettonuvirde om 540
tusen kronor/ekvivalent ldgenhet, bada inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster. Detta dr en betydande skillnad mot det senaste beslutstillfdllet da projektet
hade ett svagt positivt nettonuvdrde. (Ekvivalent ldgenhet motsvarar den
sammanlagda tillkommande ytan (bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc.
dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).)

I nedanstdende tabell redovisas skillnader mellan senaste inriktningsbeslut och forslag
till reviderat inriktningsbeslut.

Jamforelse nyckeltal Reviderat Reviderat
inriktningsbeslut inriktningsbeslut
mars 2019 2025
11. Kraksitra
7,3 mnkr
Tidigare nedlagda utgifter och inkomster 4,2 mnkr
(t.o.m. 2024)

Nettonuvérde inkl. tidigare nedlagda

utgifter och inkomster 0.1 -33 mnkr
Projektutgifter (netto) 69,8 mnkr 123,3 mnkr
Projektinkomster 0 mnkr 8 mnkr
Téckningsgrad 101 % 70 %
Forsdljningsinkomster 77,5 mnkr 87,4 mnkr

Tabell 9. Jamforelse nyckeltal senaste beslut.
Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,6.

De sammanlagda projektutgifterna 1 10pande prisniva berédknas till cirka

131,3 miljoner kronor, varav 7,3 miljoner kronor &r utgifter fore ar 2025, det vill sdga
redan nedlagda utgifter. Projektutgifterna avser frimst ledningsomléggningar,
anldggning av ny lokalgata, skyfallsyta, samt upprustning av park och gronomréden.
Av dessa utgor 1,3 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 8 miljoner, varav huvuddelen utgors av
ersittning fran ledningsigare. Projektet har inga inkomster som ska redovisas som
driftintékter.

49 (95)



Forséljningsinkomster som avser forsédljning av mark beréknas till 87,4 miljoner
kronor och reavinsten berdknas uppga till 80,6 miljoner kronor.

Byggaktoren ska std for VA-anslutningar och 6vriga ledningsanslutningar till
bostdderna frdn huvudnatet.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 1 683
tusen kronor i fast prisniva. Detta dr i jamforelse med andra motsvarande projekt
hogre (nyckeltalet visar projektets nettoutgift per ekvivalent ldgenhet inklusive redan
nedlagda utgifter). Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas
uppgé till 70 procent.

Projektet innebidr dven investeringsutgifter enligt nedan for bolag och forvaltningar 1
staden.

Bolag eller forvaltning Beriknad utgift, mnkr
Stockholm Vatten och Avfall 6,0 mnkr
Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forséljningsinkomster

Projektutgifter for projektet beréknas till cirka 131 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 8 miljoner kronor i 16pande prisniva. Utfallet 6ver aren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2024 2025 (2026 |2027 |2028 |Senare |Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -7,31 2,61 -79| -63| -17,7 -89,3| -131,3
Inkomster (exkl. 0,1 0,3 0,0 0,0 0,0 7,6 8,0
forsdljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -1,30 -23| -79| -63| -17,7 -81,7| -123,3

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 87,4 87,4

Tabell 10. Budgetkonsekvenser investering Kraksdtra.

Stadens utgifter/inkomster for exploateringen beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2025. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
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Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens resultat enligt

nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2025 2026 (2027 (2028 {2029 |Senare mentar
Resultatpaverkan

ExpIN

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

Ej aktiverbara utgifter 0,0 0,0 00| -02] -0,2 -1| totalt-1,3
Ej aktiverbara 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 0 totalt 0
inkomster

Internrianta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -3
Avskrivningar 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 max -3 ar 2033
Reavinster/forluster 0,0 0,0 00| 0,0| 80,6 0,0| totalt 80,6
Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
upplosning

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

Offentliga bidrag 0,0 0,0/ 00| 0,0 0,0 0,0

internrinta

Summa 0,1 00, 00| -0,2| 80,4

resultatpaverkan

namnd

Resultatpiverkan

TRN+SDN

Driftskostnader 0,0 0,0 00| 00| 00| mellan0O

TRN+SDN och 0
Underhallskostnader 00| 0,0 00| 00| 00| mellan0O
trafikndimnden och 0

Summa 00 00, 00| 00| 0,0

resultatpaverkan

TRN+SDN
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Tabell 11. Budgetkonsekvenser drift Krdksdtra.

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet ha en marginell
paverkan.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgér till 1,3 miljoner kronor.
Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftintdkter och inte heller nagra
icke offentliga bidrag.

Internridnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beréknas uppga till cirka 6 miljoner kronor det forsta aret och minskar dérefter nagot
genom avskrivningar.

Reavinsten berdknas uppga till 80,6 miljoner.
Ekonomiska osdkerheter

Det finns en viss risk i projektet att exploateringsgraden behdver minska och nagot
eller nagra radhus behover utga fran planforslaget. Ett antal radhus 1 tidigare forslag
har redan tagits bort for att klara krav pa skyfallshantering. For det fall ett radhus tas
bort sjunker projektets tdckningsgrad till 69 procent och nettonuvérdet till -34 mnkr
(inklusive tidigare nedlagda utgifter).

Andra risker &r att detaljplanen 6verklagas, vilket i sddana fall skulle leda till
forskjutet tilltrade.

Det pagar diskussioner med SISAB om aterlimnade av tomtrétten Krakséatra 2.
Exakta villkor och kostnader for dtertagandet dr dnnu inte faststéllda. Detta dr en
osdkerhet, beroende av hur mycket staden kommer att behdva betala for dtertagandet
av tomtratten.

I den sodra delen av projektet forldggs SVOAs VA-ledningar med storsta sannolikhet
i lera vilket kan innebéra att markforstirkande atgirder krivs. Detta utreds vidare
inom ramen for systemhandlingen.

I en kénslighetsanalys dér forsédljningspris minskar med 5 procent pé grund av
minskat antal radhus eller forandringar pa marknaden, sa blir projektets tickningsgrad
pa 67 procent (70 procent nuvarande scenario), och nettonuvérdet blir -36 miljoner
kronor (-33 miljoner nuvarande scenario). Skulle d&ven exploateringsutgifter 6ka med
5 procent, till exempel pad grund av dyrare skyfallslosning eller geoteknisk
forstarkning kring ledning, utdver att forsdljningspris minskar sa blir taickningsgraden
64 procent, och nettonuvérdet blir -41 miljoner kronor.

Slutsats ekonomi

Projektet medfor ett negativt nettonuvarde och tickningsgraden ér enbart 70 procent,
vilket innebdr att eventuella fordndringar 1 forsédljningsinkomster eller 6kade utgifter
kan paverka projektekonomin negativt. Ekonomiska osékerheter kan exempelvis vara
atertagandet av SISAB:s tomtritt, att ndgot radhus tas bort, 6kade utgifter for
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skyfallshantering eller mer kostsam forstarkning av mark @n bedomt. I kalkylen finns
det péslag for dessa risker.

Utgifterna ses over 16pande for att forbattra ekonomin.

Exploateringen ger ett underskott till staden. Kontoret forslar att underskottet om 33
miljoner kronor, ska tickas genom 6verskottet 1 sju utpekade 16nsamma projekt, 1
enlighet med uppdrag i budget for 2025. De 16nsamma projekten bidrar med
sammanlagt 500 miljoner kronor och nimnden far dirigenom besluta om angeldgna,
men inte Idnsamma projekt om samma negativa nettonuvirde. Valet av projekt utgar
frén analyser av lokala behov och dvergripande arbete for en sammanhéllen stad och
har skett i samverkan med kommunstyrelsen och stadsbyggnadsndmnden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Projektet bidrar till stadens mal 1 huvudsak i enlighet med vad som redovisades i
inriktningsbeslutet.

Bostadsbebyggelse

I samrddsforslaget planeras det for 47 radhus inom planomradet, jamfort med
markanvisningen som omfattade 45 radhus. Detta skiljer sig marginellt fran de cirka
50 bostéder som redovisades i det reviderade inriktningsbeslutet for Fokus
Skéarholmen fran 2019. Projektet bidrar till det 6vergripande mélet om 140 000
bostider till 2035. Projektet bidrar dven till mélet om bostdder med fler rum.

Arbetsplatser och lokaler

SISAB har sedan beslut om markanvisning 2022 lamnat tillbaka markanvisningen for
en ny forskola med 6-8 avdelningar, eftersom stadsdelsforvaltningen ser ett minskat
barnantal i omradet och bedomer att de befintliga férskolorna kan hantera
forskolebehovet.

Social hallbarhet kvartersmark och allmén plats

Projektet har arbetat med social héllbarhet. Nedan foljer effektmél som tagits fram
under planprocessen och som ska arbetas in 1 detaljplanen.

o Tillskapande av kvalitativa, trygga och jamstéllda stadsrum genom tydliga
definierade rum och enhetlig och kvalitativ utformning

e Utformning och placering av byggnader, privat gronyta och allmén plats viaver
samman och stiarker omradets identitet

¢ Projektet ska bidra med bostiader och ett 6kat utbud av efterfrdgade boendeformer i
stadsdelen.

Erik Wallin ska i samband med avtal om exploatering ata sig minst tre ataganden for
social hallbarhet.
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Projektet bidrar till en 6kad variation av offentliga rum i Sétra genom utvecklingen av
nya stadsrum samt ett ndrmare mote mellan strak och bebyggelse, for 6kad social
interaktion.

Barn

Rorelserna mellan de olika sméhusomrddena paverkas da ndgra av de tidigare
trafikseparerade gangvigarna kommer att korsas av bilar pa den nya gatan. Det
beddms mojligt att utforma gatan si att den blir en trafiksdker miljo for barn.

Dagens bollplan forsvinner och ersétts inte. Investeringar har sedan tidigare gjorts 1
andra bollplaner inom géngavstand frdn planomradet 1 Sdtradalsparken.

En gemensam mindre lekplats for de boende i de nya radhusen foreslds inom blivande
kvartersmark i den nordvéstra delen av planomrédet. Inom “den centrala delen av det
allménna park - rummet” finns mdjligheter till en utformning som inbjuder till
spontan lek for barn. Bostadsbebyggelsens placering 1 direkt anslutning till natur- och
parkmark ger forutsittningar for en boendemiljo med god tillgang till ytor for
rekreation och lek. Detaljplanens syfte ar att tillskapa storre bostdder med flera rum,
lampliga for barnfamiljer.

Tillgédnglighet

Mojlighet att anordna parkering for rorelsehindrad finns i anslutning till varje
bostadsentré. Angdring kan dven ske pd gatan, inom 10 meter fran bostadsentré.
Tillganglighetsfragorna kommer att fortsétta bevakas och utredas i samband med
planprocessen.

Miljomassig hallbarhet

Det befintliga parkstraket med parkrum, gang- och cykelstrik sparas till viss del och
kommer omgestaltas i och med planens genomforande. Parkmarken som ingér 1
planomrédet syftar till att sdkerstélla anldggande av nya skyfallsytor och flodesvagar
for skyfallsvatten. Rinnvagarna for skyfallsvatten kommer att ledas om, fran
bebyggelsen vid Kréksdtrabacken till en ny strackning genom planomrédet och utmed
Bjorksétravagen. Naturvdrden och skyfall utreds fortsatt under planprocessen.

Kompensation for ianspriktagen gronyta

Planforslaget innebér framforallt konsekvenser for de delar av park- och
naturmiljoerna som péverkas av den nya gatan och av kvartersmarken. Ingrepp gors i
kanterna pa de hdllmarkshoéjder som omgérdar dagens parkstrdk mot norr och oster.
Naturmarken har klassificerats med “’pétagliga naturvirden ” och hyser olika arter av
faglar och fladdermdss. Skyddsvirda trad/haltrad kommer att behdva tas ned.

Exploateringen sker delvis pa mark som tidigare dr planlagd for allmant &ndamal,
Kraksétra 1 och 2. Delar av dessa fastigheter, som inte omfattas av gata eller
kvartersmark atergar som park- eller naturmark. Den 6ppna parkytan i den sddra
delen av planomradet &r fortsatt tillrdckligt stor och kan utformas sé att den kan
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fungera for "offentlig vistelse”. Dagens bollplan tas bort och den har sedan tidigare
ersatts av andra aktivitetsytor 1 stadsdelen.

Projektet kommer fortsatt utreda hur ekologisk kompensation av ianspriaktagen
gronyta ska goras.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och 6versiktlig tidplan. Detaljplanen handlaggs med
normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanen kommer att
antas under hosten ar 2026. Mot bakgrund av detta planeras byggstart till &r 2028 och
forsta inflyttning bedoms till &r 2030.

Niésta beslutstillfélle for exploateringsndmnden blir ndr genomférandebeslut ska
fattas och kopeavtal ska triffas med byggaktoren, preliminirt kvartal 3 2026.

Genomforandet av projektet kommer att inledas med att exploateringskontoret utfor
ledningsomldggningar och bygger upp vagkroppen for den nya lokalgatan. Darefter
kan byggaktoren tilltrida och bygga pa kvartersmarken. Utbyggnaden av
kvartersmarken vintas ske i etapper. Ovriga arbeten, sdsom skyfallsytor och
upprustning av gang- och cykelvidgar samt park, behover samordnas med
byggaktoren.

Risker och osidkerheter

Tidplanen for projektet medfor viss osékerhet, di detaljplanen efter antagande kan
Overklagas, vilket skulle kunna skjuta fram nuvarande tidplan med 3—12 ménader.
Kontoret bedomer att det finns stor sannolikhet att detaljplanen blir 6verklagad da
detaljplaner i omradet har overklagats tidigare.

Aven samordningen mellan exploateringskontoret och byggaktdren inom
planomridet innebdr viss risk for tidplanen. Exempelvis behover byggaktoren invénta
att exploateringskontoret fardigstéller vigkropp innan de kan tilltrada
kvartersmarken. En annan risk &r att parterna behdver anvianda samma ytor under
byggskedet.

Den nya gatan som byggs kommer att g 6ver SVOA:s befintliga
huvudvattenledning. Den tekniska Idsningen for genomforandet ska studeras under
systemhandlingsskedet fram till granskning av detaljplanen och genomférandebeslut.
Detta kan komma att paverka gatans utformning samt byggkostnader.

Reviderat inriktningsbeslut Ostra Brediing

Bakgrund

Projekt Ostra Brediing initierades i samband med att det gemensamma
inriktningsbeslutet for Fokus Skédrholmen fattades ar 2017. Projektomrédet stracker
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sig fran Bredings allé 1 vést till stadsdelsgransen mellan Bredidng och Mélarhgjden i
Ost.

I omradet finns flera befintliga tomtréttshavare som vid projektets initiering visade
intresse fOr att utveckla sina tomtréttsfastigheter. Dessa fastigheter &r idag planlagda
som industrimark och bebyggda med sméindustrier och centrumanléggningar.
Omrédet ar idag slutet och obefolkat och utgdrs av mestadels hardgjord yta.

Projektet ger mdjlighet till positiv utveckling for omradet genom en ny samlad
bebyggelse som, tillsammans med utveckling av befintlig gatustruktur, kan bidra till
en tryggare och mer attraktiv stadsdel. Projektet medfor ocksé en mojlighet att
tillskapa en ny arsring som kopplar samman stadsdelarna Bredéng och Mélarh6jden.
Totalt beddmdes det initialt kunna tillskapas omkring 600900 nya bostédder inom
projektet.

Under 2021 genomfordes ett strukturarbete som foregick markanvisningar och
stadsbyggnadskontorets planarbete.

Beslut om Start-PM fattades 1 stadsbyggnadsndmnden i november 2021 och
planarbetet har dérefter fortlopt. Under planarbetet har viss justering gjorts dver tid av
projektomradets utbredning som minskat i omfattning. Ett markanvisningsomride pé
parkeringsyta intill Breding centrum har utgétt till f61jd av en tillbakaldamnad
markanvisning ar 2023.

Tidigare beslut i Ostra Breding

Exploateringsnamnden har tidigare beslutat om att anvisa mark inom omrédet till
byggaktorer vid flera tillfallen under planprocessen. Inget kvarter aterstar att
markanvisa. Under projektets tid har tva byggaktorer, Fastpartner AB och Primula
Byggnads AB, valt att dterlimna sina markanvisningar. Fér Primula Byggnads AB
beslutades dock om en ny markanvisning inom samma omrade som tidigare, men
med delvis dndrade villkor.

Datum Nimnd Diarie-  Beskrivning
/ nummer
Kontor
2021-11-11  SbN 2016- Start-PM Centrala Breddng
14271

2021-11-25 ExpIN  E2021-  Markanvisning inom Centrala Breding till
04630 Skérholmens férsamling, Primula Byggnads
AB och Fastpartner AB

2022-05-12  ExpIN  E2022- Markanvisning inom Centrala Breding till
01651 Magnolia Bostad AB, Bofolder fastighets AB,
A Jerndal Fastighets AB, Fastighets AB Vita
Liljan
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2023-12-14 ExpIN  E2023-  Markanvisning inom Centrala Breding till
04070 Verket Fastigheter AB

2024-05-16 ExpIN  E2021-  Markanvisning inom Centrala Breddng och
04630 Algrytevigen till Primula Byggnads AB

2024-11-07 ExpIN  E2021- Markanvisning inom Centrala Breding till
04630 Skérholmen forsamling

Tabell 12. Tidigare beslut Ostra Brediing.

Detaljplaneforslaget

Detaljplanen syftar till att utveckla en socialt hallbar stadsmilj6. Utgdngspunkten &r
att Bredings karaktirsdrag som en stadsdel med en sérskiljande och virdefull
stadsbild ska védrnas. Langs med Breddngsvégens norra sida och ldngs med Grona
Stugans sodra sida angrinsar planomradet till Bredidngs karaktéristiska skivhus och
parkeringsytor. I 6ster moter planomradet ett gronomréde invid radhusbebyggelse 1
Mailarhdjdens stadsdel.
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Figur 9. Ungefirligt planomrdde inom svarta linjer samt fastigheter som ingar i
planomrddet.

Planforslaget innebér en komplettering med nya flerbostadshus, bekriftande av
befintlig bebyggelse samt pa- och tillbyggnader av befintliga byggnader som sparas
inom befintliga tomtrétter. Ytor for natur- och hidllmark samt trad sparas dér de ér av
storst viarde for stadsbilden samt dir de innehar storst ekologiska varden.

Bebyggelseforslag

Samradsforslaget (samradet avslutades 10 mars 2025) innehaller cirka 740 bostider
varav cirka 20 procent planeras som bostadsratt och cirka 80 procent planeras som
hyresritt. Parkering 16ses inom de egna fastigheterna i garage som kan uppforas
under mark och i kéllare.
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Figur 10. lllustrationsplan. Grd figurer redovisar nya byggnader och befintliga
byggnader som medges pad-/tillbyggnad i planférslaget. DinellJohansson

Liangst vésterut 1 planomradet ligger fastigheten Frimurareordern 2 som innehas med
tomtritt av Skdrholmens forsamling (Breddng kyrka). I planforslaget foresléas en
mojlighet till tillbyggnad av befintlig byggnad och en tillkommande entré mot
Breding centrum.

Mitt i planomradet ligger en befintlig panncentral som innehas med tomtrétt av
Verket fastigheter AB. Panncentralen ska bevaras och foreslas ges mojlighet att
byggas till, for att kunna forstirkas som en motesplats i omradet samt tillfora nya
bostdder. Utvecklingen av bostédder och lokaler planeras utifrdn tomtréttshavarens
ambition bidra till fortsatt utveckling av den befintliga verksamhet som stiftelsen
Virmeverket idag bedriver pa platsen. Den innefattar bland annat kreativt
entreprendrskap, utbildning och publika arrangemang.

I den s6dra och sydostra delen av planomrddet utvecklar Magnolia Bostad AB tre
tomtrittsfastigheter tillsammans med befintliga tomtrittshavare. Tomtritterna
anvinds idag for industriindamal och befintliga byggnader planeras rivas for att ge
plats till ny bebyggelse for bostdder i bade hyresritt- och bostadsrittsform.

I omrédets norddstra del 4r Primula Byggnads AB markanvisade pa stadens mark for
att uppfora en lamell med hyresrétter och ett punkthus med bostadsrétter. I anslutning
till dessa byggnader och Bredéngsvégen tillskapas péa kvartersmark en platsbildning
med torgkaraktir, vilket bidrar till en tryggare och mer levande gatumiljo.

I tabellen nedan framgar vilka fastigheter som ingar i planarbetet, vilken byggaktor
som dr markanvisad samt vad som planeras inom respektive kvarter.

Fastighet Markanvisad byggaktor | Planerad Innehall i
upplatelseform | samradsforslag

Frimurare- Skdrholmens forsamling | Tomtrétt Lokaler: ca 500
ordern 2 LOA fo6r
centrumindamal.

Befintlig tomtrittshavare
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Befintlig byggnad
sparas och planldggs
for centrumandamal.
Vita Liljan 2 | Verket Fastigheter AB Tomtrétt Bostdder: ca 134 HR
Befintlig tomtréttshavare Lokaler: ca 1400
LOA for kultur- och
centrumédndamal.
Befintliga byggnader
sparas och planldggs
for kultur- och
centrumindamal.
Vita Liljan Magnolia Bostad AB, Tomtratt Bostdder: ca 300 HR
34 A Jerndal Fastighets AB,
Fastighets AB Vita Liljan
1 LSS-boende om 6
lagenheter
Befintlig tomtrittshavare
12 servicebostader
Utile Dulci 2 | Magnolia Bostad AB, Tomtrétt Bostider: ca 100 HR
Bofolder fastighets AB respektive och 150 BR
markforvirv
Befintlig tomtréttshavare
Urmakaren Primula Byggnads AB Tomtrétt Bostidder: 47 HR
49 respektive (varav 34 HR ar 4
markforvarv eller 5 rum och kok)
Markanvisad pa stadens och 16 BR
mark

Tabell 13. Fastigheter inom planomrddet.

Forslag till detaljplan stélldes ut for samrad under varen 2025. De samradsyttranden
som inkommit hanteras nu av stadsbyggnadskontoret i samrad med
exploateringskontoret. Yttranden fran Lénsstyrelsen, Skonhetsradet,
kulturférvaltningen och Samfundet S:t Erik, berérde synpunkter av forslagets
samstimmighet med Breddngs kulturmiljoklassade bebyggelse. Yttranden inkom
ocksé avseende enskilda byggnadskroppars volymer samt exploateringens téthet och
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vaningsantal. Med tanke pé dessa yttranden &r det risk for en justering av detaljplanen
med mindre tithet och ddrmed minskade byggritter.

Planerade atgérder pa allmén plats

Liangs Bredéngsvagen planerar staden for utbyggnad av en dubbelriktad cykelbana.
Cykelbanan ir utpekad som ett huvudstrak i1 stadens cykelplan och ldnkar samman
planerad utbyggnad av cykelbana inom projekt Algryteviigen vid Breding centrum,
samt projekt Konduktoren 1 projektets ostra del. Hallbara trafikslag vid nybyggnation
ar betydelsefull ur bade miljo- och trafiksédkerhetsperspektiv och cykelbanan byggs ut
inom befintlig gatumark genom att korbanor avsmalnas till férdel for cykelbana invid
befintlig gdngbana.

I anslutning till Frimurareordern 2 krévs att trdd tas ner for att inrymma cykelbanan.
Triaden planeras att ersittas delvis ldngs Bredangsvégen och delvis lings Grona
Stugans vag.

Figur 11. Kartbilden visar bland annat hur Breddingsvigen kompletteras med en
gang- och cykelvig, mellan Breddngs centrum och projektet Kvarteret Konduktoren i
ost.

Vidare planerar staden att genom planldggning av allmén plats sikerstilla ett allmént
ging- och cykelstrdk mellan Breddng centrum och Bredidngsparken. Detta strak ligger
idag inom del av Frimurareorden 1 och 2. Frimurareordern 1 dr en tomtréttsfastighet
som dgs av Svenska Bostdader och bolaget har i dialog med exploateringskontoret
uttryckt sig positiva till foreslagen plan- och fastighetsdndring. Forslaget innebér
ocksa att straket delvis breddas for béttre orienterbarhet fran centrum genom att
befintlig stodmur delvis ersétts av en terrassering.

I exploateringskontorets yttrande vid plansamrédet, daterat 2025-03-04, tydliggjordes
att det ar viktigt att 6verenskommelse om markoverforing (fastighetsreglering samt
tilldgg till tomtréttsavtal) finns mellan parterna innan detaljplanen antas.

Planforslaget innebdr vidare att befintlig stig genom naturmarken véster om Vita
Liljan 3 forsvinner till forman for nya bostadshus. For att ersdtta denna avser staden
anlidgga en trappa mellan Breddngsvigen och Grona stugans vag.

Stadens Ovriga planerade arbeten bestir av mindre justeringar av gator for anpassning
till planforslaget vad avser angoring for ny bebyggelse och tradplanteringar.
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Forandringar sedan senaste inriktningsbeslut

Planforslaget har fordndrats i omfattning av antal bostéder och andel bostadsréitter och
hyresrétter sedan det senast reviderade inriktningsbeslutet. Anledningen till minskat
antal bostdder beror frimst pd att markanvisat omréde pd stadens mark néra Breding
centrum har tagits bort frén planomridet sedan Fastpartner 1dmnade tillbaka sin
markanvisning.

Andelen bostadsritt respektive hyresritt har fordndrats sedan tidigare
inriktningsbeslut till att innehélla en hogre andel hyresritter. Samtliga byggaktorer,
till storsta del befintliga tomtrattshavare, har markanvisats efter senast reviderade
inriktningsbeslut.

Primula Byggnads AB hade initialt en markanvisning inom Urmakaren 49 for enbart
bostadsritter. Primula valde att inte forldnga markanvisningen under november 2023
varpa markanvisningen forfoll. Ar 2024 markanvisades Primula Byggnads AB
samma omrade och samma storlek pa byggrétt, men for delvis hyresritter och delvis
bostadsrétter. Motsvarande del bostadsriétter, som i den nya markanvisningen ersattes
med hyresritter, markanvisades i samma ndmndérende istdllet som bostadsritter inom
projekt Algryteviigen dér Primula tidigare var markanvisade hyresritter med
tomtrattsupplatelse.

2019 Mars 2025
(samrad)
Antal bostédder 600-900 740
Lokaler (BTA) 4500 8 000
Andel BR/HR (%) 50/50 20/80

Tabell 14. Jimforelse omfattning frdn senaste beslut.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hédr de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Kontoret har tagit fram en nuvardeskalkyl till reviderat inriktningsbeslut. Kalkylen
har tagit hinsyn till risken for minskade byggritter i detaljplanen till foljd av
synpunkter hos viktiga remissinstanser i samradsforslaget av detaljplanen.

Lonsamhetskalkyl enligt nuviardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hdnsyn till kommande investeringar
frdn och med beslutstillféllet 1 Ipande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bide investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett
negativt nettonuvirde om 40 miljoner kronor motsvarande negativt nettonuvirde om
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74 000 kronor/ekvivalent ldgenhet. Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda
tillkommande ytan (bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med
100 (en lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea). Om byggréttsvolymen kan
hallas uppe dr motsvarande siffror ett negativt nettonuvirde om 30 miljoner kronor
samt ett negativt nettonuviarde om 50 000 kronor/ekvivalent lagenhet].

Marken kommer delvis att uppldtas med ny tomtritt inom fastigheten Urmakaren 49
och del av Sitra 2:1, delvis fortsétta upplatas som befintliga tomtrétter samt siljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,46.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka
165,4 miljoner kronor, varav 12,5 miljoner kronor ar utgifter fore ar 2025, det vill
sdga redan nedlagda utgifter.

Nedlagda utgifter bestar framst av utredningar och till viss del projektering for allman
plats, bade inom tidigare strukturarbete och pagaende planarbete. Utdver det
tillkommer kontorets utgifter for projektgruppens nedlagda tid.

Projektutgifterna avser dtgirder 1 allmén platsmark enligt ovanstdende redogorelse.
Den storsta delen av utgifterna utgdrs av dubbelriktad cykelbana ldngs med
Breddngsvégen, som ska ansluta till angransande projekts planerade cykelbanor. Den
totala kalkylerade utgiften &r 40 miljoner kronor inklusive ny belysning. I stadens
cykelplan finns denna stricka utpekad som huvudnét varfor projektet har fort dialog
med trafikkontoret om mdjlig samfinansiering av cykelbanan. Det finns dock i detta
skede en osdkerhet om trafikkontoret infor projektets entreprenadstart kommer att
beviljas investeringsmedel till cykelbanan. Darfor ligger den totala utgiften for
projektering och utbyggnad av cykelbana i detta projekts kostnadskalkyl, men med en
ambition om att kunna minska denna utgiftspost genom samfinansiering tillsammans
med trafikkontoret. Projektet kommer ocksé att utreda ansokan om statlig
medfinansiering for atgérder for béttrad miljo och trafiksdkerhet pd kommunala vigar
och gator.

Att inte inkludera denna utbyggnad i pagéende projekt skulle innebéra att staden
senare tvingas genomfora mer kostsamma atgérder vilket skulle innebdra hogre
entreprenadkostnader, men ocksé storre paverkan péa boende, verksamheter och
trafikanter nir nya etableringar behdver goras 1 ett redan fardigbyggt omrade.
Projektet ser dirmed betydande ekonomiska fordelar for stadens totala
investeringsutgift, om cykelbanan kan byggas ut inom projekt Ostra Breding.

Om projektet i ett senare skede ser behov av kostnadsbesparingar, finns det mojlighet
att begransa utbyggnad av cykelbana till del av foreslagen stricka. Lampligtvis gors
det d& mellan projekt Konduktdren i 6st och korsningen Bredidngsvédgen och
Algryteviigen, vilket innebir en utgift pa cirka 11 miljoner kronor. Det finns ocksé en
mojlighet att helt utesluta utbyggnad av cykelbana om de ekonomiska
forutsittningarna framdver kraver det. Det skulle innebéra att projektets
tdckningsgrad blir cirka 100 procent. Fortsatt arbete med dversyn av besparingar samt
dialog med trafikkontoret kommer ske genom projektet. Senast i samband med
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forslag till genomforandebeslut kommer kontoret presentera forslag pa finansiering
eller besparingar i projektet.

Av de sammanlagda projektutgifterna utgor 3 miljoner kronor projektutgifter som
redovisas som driftkostnader.

Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftintikter.

Forséljningsinkomster som avser forsédljning av mark for bostadsdandamaél inom del av
Utile Dulci 2 samt del av Sétra 2:1, berdknas till 71,7 miljoner kronor och reavinsten
berdknas uppga till 63,6 miljoner kronor.

Projektutgifterna har okat frdn 145,5 till 165,4 miljoner kronor sedan det
gemensamma inriktningsbeslutet for Fokus Skirholmen 2019. Okningen beror pa
hogre anldggningsutgifter. Projektet har sett 6ver och minskat atagandena 1 allmén
platsmark for att minska utgifterna, men det har inte végt upp for
kostnadsokningarna. Besparingsatgirderna ror fraimst minskad ombyggnad ldngs
delar av gator och trottoarer. Utover det har riskpost for oforutsett 6kats for att ligga
ndrmare erfarenhetsmassigt verkligt utfall.

Projektets forsdljningsinkomster har sjunkit sedan forra inriktningsbeslutet fran 2424
till 71,7 miljoner kronor. Denna minskning beror p4 den mindre andelen bostadsrétter
1 projektet som sjunkit fran cirka 37 500 ljus BTA bostadsritter till cirka 11 700 ljus
BTA.

Del av den minskade andelen bostadsritt beror av den senaste markanvisningen till
Primula, som i jimforelse med tidigare markanvisning inneh6ll en mindre andel
bostadsritt och en hdgre andel hyresritt motsvarande en minskad forséljningsinkomst
om cirka 47 miljoner kronor. Detta motiveras av att forséljningsinkomsten har dkat
med motsvarande summa inom projekt Algryteviigen. Dir har markanvisningen till
Primula justerats med fler bostadsritter istillet for hyresrétter pa tomtrétt.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 248
000 kronor 1 fast prisnivd. Detta dr ldgt med andra motsvarande projekt (nyckeltalet
visar projektets nettoutgift per ekvivalent lagenhet inklusive redan nedlagda utgifter).
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 72
procent.

I nedanstdende tabell redovisas skillnader mellan senaste reviderade inriktningsbeslut
och forslag till nytt reviderat inriktningsbeslut.

Jamforelse nyckeltal Reviderat Reviderat
inriktningsbeslut inriktningsbeslut
mars 2019 2025

Ostra Breding

Nettonuvérde inkl. tidigare nedlagda

; ) 58,3 mnkr -40 mnkr
utgifter och inkomster
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Projektutgifter (netto) 145,5 mnkr 165,3 mnkr

Projektinkomster 0 0,1 mnkr
Tackningsgrad 134 % 72 %
Forsdljningsinkomster 242.4 mnkr 71,7 mnkr

Tabell 15. Jimforelse nyckeltal frdn senaste beslut.

Projektet kan komma att innebéra investeringsutgifter for trafikndmnden i1 form av
medfinansiering for utbyggnad av cykelbana inom projektet.

Projektet innebér dven investeringsutgifter for SVOA med en indikativ total budget
pa cirka 12 miljoner kronor. Den indikativa totalbudgeten omfattar projektering och
entreprenadkostnader for planerade VA-atgérder samt risker med mera.

Budgetkonsekvenser
Projektbudget och forsédljningsinkomster

Projektutgifter for projektet berdknas till cirka 165,4 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 0,1 miljoner kronor 1 16pande prisniva. Utfallet dver dren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2024 2025 (2026 (2027 |2028 |Senare |Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -12,51 -09| -6,5| -2,7| -7,9| -135,0| -1654
Inkomster (exkl. 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
forsdljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -12,5| -0.8| -6,5| -2,7| -7.9| -135,0| -165,3

Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 71,7 71,7

Tabell 16. Budgetkonsekvenser investering Ostra Bredcing.

Stadens utgifter for exploateringen bedéms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2025. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens resultat enligt
nedanstaende tabell.
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De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till cirka
0,5 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgér till 3 miljoner kronor.
Projektet har inga projektinkomster som redovisas som driftintdkter och inte heller
ndgra icke offentliga bidrag.

Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 9,4 miljoner kronor det forsta &ret och minskar direfter
nagot genom avskrivningar.

Vid berdkning av kapitalkostnaderna har hiansyn tagits till virdedverforing mellan
fastighetskontoret och exploateringskontoret. Virdedverforingen avser fastigheten
Urmakaren 49 samt befintlig trdbyggnad inom fastigheten och uppgar till 55 000
kronor.

Intékterna for tomtréttsavgilder berédknas till cirka 1,8 miljoner kronor per ar.
Reavinsten berdknas uppga till 63,6 miljoner kronor.

Ekonomiska osikerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka det ekonomiska utfallet for projektet.
Dessa dr framst kopplade till projektets totala byggrittstorlek och tidpunkt for
markoverlatelser, som kan ha stor paverkan pa markprisnivaerna.

Redovisad ekonomi i detta drende utgar frin ett antagande om att viss nedjustering av
planforslagets bebyggelsevolym kommer att foreslas till vidare planarbete. Om
bebyggelsevolymen kan héllas pa samma niva, skulle de ekonomiska
forutséttningarna for projektet forbattras.

Projektet dr ocksa beroende av de befintliga tomtrittshavarnas fortsatta vilja till att
utveckla sina tomtrétter med justerat framtaget samradsforslag. Kontoret bedomer att
intresset for att utveckla kvarteren kvarstar.

Vad giller projektets forséljningsinkomster s& bedomer kontoret att det kan finnas en
potential for hgre markpriser én vad som antagits i nuvardeskalkylen. Samtidigt ar
det svart att med sidkerhet bedoma marknadsutvecklingen Gver tid.

Slutsats ekonomi

Sedan det reviderade inriktningsbeslutet 2019 har projektets utgifter 6kat med 14
procent. Okningen bestdr i frimst hogre anliggningsutgifter samt ocksa kontorets
rutin for okat riskpéslag. Samtidigt har projektet arbetat med kostnadsbesparande
atgirder pa allmén plats, sérskilt vad avser att begrdnsa ombyggnation av gator.

Projektets inkomster har sjunkit sedan tidigare inriktningsbeslut, vilket beror av risk
for minskade byggritter i detaljplanen och en betydligt hogre andel hyresrétter.
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Utifran foreslagen nedjustering av projektets byggrittsstorlek och indexerat markpris
visar kalkylen ett negativt nettonuvirde vid detta beslutstillfdlle. Den sdmre
ekonomin kompenseras dock delvis genom att bostadsrétter 6kat i markanvisningarna
i projekt Algrytevigen.

Vidare ser kontoret mgjlighet att minska investeringsutgifterna genom bland annat
samfinansiering av cykelbana tillsammans med trafikkontoret, eller om
projektekonomin sa kraver, minska strackan for utbyggnad av cykelbana eller utesluta
hela utbygganden av cykelbana.

Kontoret ser dirfor att projektet trots den svaga ekonomin med negativt nettonuvirde
bor fa fortsétta planarbetet med fram till genomforandebeslut med inriktningen att
stirka projektets ekonomi enligt detta utlitande.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Projektet bidrar till stadens mél 1 huvudsak 1 enlighet med vad som redovisades 1
inriktningsbeslutet.

Bostadsbebyggelse

Aktuell planering av bostider inom Ostra Breding ir till storsta del samstimmigt
med de senaste tjansteutlatandena for markanvisningar inom projektet. Bostdderna
avses upplatas med hyresritt och bostadsritt och fordelningen uppskattas till 80
procent hyresritter och 20 procent bostadsrétter. Detta kan stéllas i relation till att det
1 stadsdelen 1 dag finns 3 950 ldgenheter 1 hyresrétt, cirka 650 bostadsréttsldagenheter
och cirka 320 bostdder som dganderitt.

Inom Vita Liljan 3 och 4 planerar Magnolia for LSS och SoL-bostédder vilket det
finns ett stort behov av inom stadsdelen.

Arbetsplatser och lokaler

Skdrholmens forsamling nyttjar idag befintlig byggnad inom tomtritten till
forsamlingslokal och kontor for egen verksamhet. Forsamlingslokalen hyrs idag
ocksa ut till flera trossamfund. Med en utokad byggritt och dndrad anvindning till
centrumédndamal planerar bolaget att kunna tillgédngliggora samlingslokaler och
kontor till fler externa aktorer som finns i omradet, till exempel foretag och lokala
foreningar.

Inom Vita Liljan 2 kommer det att tillskapas arbetsplatser for kontor och
kulturverksamhet. Omfattningen av dessa kommer att utredas vidare inom
planarbetet.

Social hallbarhet for kvartersmark och allmén plats Arbetet med projektet har
bedrivits inom ramen for Fokus Skdrholmen och utgar frin de effektmél som
formulerats 1 Stadsbyggnadsstrategier for socialt hallbart Fokus Skérholmen, dér
framtidens Skédrholmen beskrivs med sju vigledande mélséttningar:
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e Sammanhallen och varierad — en stadsdel med variation i platser, bostdder och
uttryck

e Levande och innehallsrik — en stadsdel for alla, med konst, kultur och plats for barn
och unga

e Delaktig och demokratisk — utveckling med utgangspunkt i befintliga kvaliteter och
lokal dialog

¢ Allsidiga boendemiljoer — funktionsblandade miljéer med offentlig och
kommersiell service

e Promenadvinligt gadng- och gatunét — en stad som hdnger samman och &r trygg att
rora sig i

e Mangfald av gemensamma rum — torg, parker och lokala centrum som samlar
ménniskor

e Lokalt forankrad process — medskapande planering som stéirker civilsamhillet

Dessa overgripande effektmal har konkretiserats i projektets egna mal och
stallningstaganden inom arbetssdttet socialt virdeskapande analys, och har legat till
grund for planforslaget.

Projektets effektmal &r 1 korthet att ny bebyggelse ska bidra till ett 6kat utbud av
bostéder och andra funktioner i Bredéng och att projektet ska stirka och utveckla
Bredidngs métesplatser. Vidare ska projektet utveckla befintliga stadsrum till
sammanhéngande, levande och trygga med jimlika och urbana kvaliteter. Bredings
medborgare ska ges mojlighet att ta del av planforslaget pa ett lattillgdngligt sétt och
stadsutvecklingen ska bidra till 6kad sysselsdttningsgrad och att lokala foretag och
verksamheter stérks.

Markanvisade byggaktorer har utifrdn dessa effektmal foreslagit konkreta atgérder
inom social hallbarhet for sin exploatering, vilka har redovisats i tidigare beslut om
markanvisningar. Atgérderna omfattar bland annat att anstélla lokalt, tillskapande av
motesplatser, trygghetshdjande kvaliteter inom kvartersmark samt tillskapande av
minst 40 hyreslédgenheter med fyra rum eller fler inom Urmakaren 49. Inom Vita
Liljan 2 forstarks och utvecklas den befintliga verksamhet som idag bedrivs i
stiftelseform i1 den gamla panncentralen. Verksamheten innefattar bland annat kreativt
entreprendrskap, utbildning och publika arrangemang. Stiftelsen arbetar aktivt med
att na ut till ungdomar i Bredéng och dess nérhet och fyller en viktig funktion i
arbetet med social héllbarhet i Bredéng, bdde genom att skapa sysselséttning for
ungdomar och unga vuxna och som motesplats.

Staden ser att byggaktorernas foreslagna atgéarder bidrar positivt till att uppfylla de
effektmal som projekt Ostra Breding tagit fram.

Avseende allmin plats sa planerar kontoret atgdrder for att trygga och forbéttra strak
for gdende 1 omradet. Gangstraket vister om Bredidng kyrka, mellan Bredéng centrum
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och Bredédngsparken, planeras att overforas till stadens mark och tydligare
synliggoras genom delvis ombyggnad ndrmast kyrkan.

Séder om Vita Liljan 3 finns idag en stig i branten som férbinder Bredidngsvigen med
Grona Stugans vig och skapar en genare vig dn att fo6lja gatorna runt fastigheterna
Vita Liljan 2—4. Projektet har gjort bedomningen att en trappkoppling som ersétter
stigen bidrar till ett tryggare och mer sammankopplat géngstrak for gdende i omrédet.

Nedan beskrivs hur forslaget bidrar till stadens mal om 6kad tillgdnglighet och
jamstélldhet samt forslagets paverkan pa barn.

Barn
Projektet ska frdmja att barn kan rora sig tryggt och sdkert i omradet.

Nira planomrédet for Ostra Brediing finns flera forskolor och Bredingsskolan, som
ligger i anslutning till Breddng centrum. Detta medfor att minga barn transporterar
sig till fots eller cykel inom och utom planomridet pé vig till skola, forskola och
centrum. Den planerade cykelbanan ldngs Bredéngsvégen bidrar till att barn i
omradet, som blir fler med tillkommande byggritter, ska kunna ta sig tryggt till olika
malpunkter. En vil utformad infrastruktur for hallbara trafikslag vid nybyggnation ar
betydelsefull ur bade milj6- och trafiksékerhetsperspektiv och bidrar till stadens mal
om en god och langsiktigt hallbar bebyggd miljo. Cykelbanan kommer att utredas
vidare under planprocessen.

Stadsdelen har meddelat att de inte ser behov av att projektet planerar f6r
tillkommande skola eller forskola.

Tillgénglighet

Tillgidnglighetsfragorna kommer att fortsitta bevakas och utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen samt entréer kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseférméga.

Miljomaéssig héllbarhet

Likt tidigare tjansteutlatande for markanvisningar 1 omridet s& gor kontoret fortsatt en
bedomning av att exploatering enligt aktuellt planforslag inte medfor ndgon
betydande paverkan pa naturmiljon.

De miljokonsekvenser som har utretts inom projektet dr naturviardesinventering,
artskyddsbeddmning, konsekvensbedomning av naturmiljon, buller, dagvatten,
skyfall, oversiktlig sulfidkartering och markfororeningar.

Kompensation for ianspriktagen gronyta

Som beskrivits 1 tidigare tjdnsteutldtande for markanvisningar i omradet s& gor
kontoret fortsatt en beddmning av att exploatering enligt aktuellt planforslag inte
bedoms ha ndgon paverkan pé ekologiska vérden. Detta eftersom planerad
exploatering inom kvartersmark nistan uteslutande planeras pd redan hardgjord yta.
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I anslutning till Frimurareordern 2 kommer cirka 15 mindre trdd att behdva tas ned pa
grund av utbyggnad av cykelbana. Dessa trad bedoms inte ha nagot sérskilt
naturvirde eller omfattas av biotopskydd. Trdden kommer att ersittas bland annat
langs med Breddngsvégens sddra sida i anslutning till Vita Liljan 3 och lings med
Grona Stugans vag.

Eventuella ytterligare atgérder for att kompensera for en mindre del av ianspraktagen
gronyta kommer att fortsitta utredas under planprocessen.

Genomforandefrdgor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Detaljplanen handldggs med
normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanen kommer att
antas under hosten ar 2027. Mot bakgrund av detta planeras byggstart till &r 2030 och
forsta inflyttning bedéms till ar 2032.

Niésta beslutstillfélle for exploateringsndmnden blir ndr genomforandebeslut ska
fattas och kopeavtal och tomtréttsavtal ska trédffas med byggaktdrerna, preliminért
kvartal 2, 2027.

Risker och osikerheter

D4 projekt Ostra Breding innebir att flertalet byggaktérer tillsammans med staden
behover samverka kring planerad utbyggnad och 6vriga fragor, kravs det att
respektive byggaktor haller utsatt tidplan och levererar forvéintat material 1 tid sa att
inte den totala tidplanen riskerar att paverkas.

Aktuellt marknadslige for bostdder vid tecknande av 6verenskommelse om
exploatering och detaljplanens antagande kan paverka byggaktorernas formaga att
genomfora projektet i enlighet med tidplan.

En skedesplanering for stadens entreprenad och byggaktorernas tilltraden pa
kvartersmark kommer behdva tas fram infor tecknande av dverenskommelse.
Arbetena inom stadens entreprenad dr inte komplicerade, men kan eventuellt behdva
utforas etappvis.

Reviderat inriktningsbeslut Séitra centrum

Bakgrund

Sétra centrum inkluderades i det gemensamma inriktningsbeslutet for Fokus
Skarholmen 2019 som ett av de 16 projekten. Projektet dr beldget invid
tunnelbanestationen Séitra i Skdrholmens stadsdelsndimndsomrade.
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Figur 12. Karta over Sdtra, del av Skdrholmens stadsdels-ndmndsomrdde, med
aktuell plats Sdtra Centrum markerad.

Projektet initierades 2018 da Satra Centrum Fastigheter AB, tomtréttshavaren till
Hogsétra 10 och dgare till Sitra centrum, inkom med forslag till
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret om att omvandla platsen.
GreenDoor Sitra AB, édgare till angransande tomtritten Djursitra 3, anslot strax efter
till projektet. Inom Djursétra 3 finns en befintlig byggnad vilken tidigare fungerade
som vardcentral som ocksé avsags utvecklas till bostider.

Exploateringsndmnden fattade 1 juni 2018 beslut om markanvisning till Sitra
Centrum Fastigheter AB samt GreenDoor Sitra AB. Markanvisningarna innebar cirka
415 lagenheter i flerbostadshus samt cirka 7 200 kvadratmeter BTA i utdkade ytor for
lokaler for handel, kultur och skola.

Beslut om start-PM togs av stadsbyggnadsndmnden i januari 2019 och planarbetet
paborjades i samband med det.

Planforslaget som arbetades fram innebér att befintlig centrumbyggnad, som ansluter
till tunnelbanans biljetthall, rivs och ersitts med ett allméint torg med kringliggande
bostadsbebyggelse. Detta for att 6ppna upp for en stiarkt koppling mellan Sétras véstra
och Ostra del som idag inte finns pa grund av centrumbyggnadens placering.
Tunnelbanans entré blir 1 forslaget direkt atkomlig fran en ny torgyta istéllet for fran
en passage genom centrum som idag kan upplevas otrygg.

Planforslaget stilldes ut for samrad varen 2020 och granskning sommaren 2021.
Stadsbyggnadsnamnden godkénde forslaget till detaljplan den 9 december 2021.

Sétra Centrum Fastigheter AB kunde under hosten 2021 inte pavisa tillracklig
soliditet for att genomfora projektet. GreenDoor Sitra AB hade mdjlighet att teckna
overenskommelse om exploatering for sin del av projektet men planforslaget innebar
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beroenden med centrumégaren. Exploateringskontoret gick ddrmed inte vidare med
att teckna dverenskommelse om exploatering och ta genomforandebeslut for
projektet.

Fran hosten 2021 fram till hosten 2023 forsokte ddvarande centrumégaren hitta en
kopare till centrumet och projektet men detta misslyckades och centrumégaren
forsattes i konkurs 1 borjan av 2024.

GreenDoor Sitra AB meddelade i slutet av 2024 att de beslutat sig for att ga ur
planarbetet. Istdllet for att riva sin befintliga byggnad enligt planforslaget planerar de
for att renovera och bygga om befintlig byggnad till studentbostdder inom géllande
detaljplan. Detta innebdr att det planforslag som godkénts av stadsbyggnadsndmnden
inte gar att genomfora i sin helhet. Bland annat péverkas planerad angéringsgata for
bebyggelse véster om centrum som dr beroende av att byggnaden rivs.

I april 2025 auktionerades tomtritten Hogsétra 10 ut pa exekutiv auktion genom
Kronofogden. Ny dgare till tomtritten blev bolaget Fastighetsforddlarna i Sitra AB,
nedan kallade FFAB. FFAB tilltrdde i maj 2025 och sedan dess har diskussioner for
att driva projektet vidare forts mellan FFAB, exploateringskontoret och
stadsbyggnadskontoret. Stockholmshem AB och tidigare centrumégare hade tidigare
ett optionsavtal, da del av planomradet berdr Stockholmshems fastigheter.

For omradet géller en detaljplan enligt vilken fastigheten Hogsétra 10 dr avsedd for
centrumindamal. FFAB vill fortsétta planeringen for en utveckling av centrumet, i
huvudsak i linje med tidigare forslag. Vissa omarbetningar behdver goras frén
tidigare framarbetat forslag.

Detta drende avser reviderat inriktningsbeslut for fortsatt arbete fram till
genomforandebeslut. Kontoret planerar att aterkomma till exploateringsnimnden med
drende for markanvisning till FFAB som tomtrittshavare till Hogsétra 10 1 nértid.

Tidigare beslut 1 Sétra centrum

Datum Nimnd Dnr Beskrivning
/
Kontor

2018-06-14 ExpIN  E2018- Markanvisning for bostdder, kultur och handel
01916  inom fastigheten Hogsétra 10 samt del av Sdtra
2:1 till Satra Centrum Fastigheter AB och for
bostdder samt studentbostdder inom fastigheten
Djursétra 3, del av Hogsétra 10 samt del av Sitra
2:1 till GreenDoor Sétra AB, 1 Satra, Fokus
Skarholmen. Inriktningsbeslut.

2019-02-14 SbN 2018 -  Start-PM f0r detaljplan Sétra centrum (Ca 415
15976  lagenheter, handel, publika verksamheter, torg)
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2021-02-04 SbN 2018- Redovisning av samrad och stéllningstagande
15976  inf6r granskning av detaljplan for Sétra centrum
(600 bostider, centrum, torg m.m.)

2021-12-09  SbN 2018- Godkénnande av detaljplan for Sétra centrum,
15976  fastigheterna Hogsdtra 10, Djursétra 3 med flera
1 stadsdelen Satra (600 bostader, centrum, torg
med mera), Dp 2018-15976

2025-11-06  SbN 2018- Stillningstagande infor ny granskning av forslag
15976  till detaljplan f6r Hogsétra 10 1 stadsdelen Sitra

Tabell 17. Tidigare beslut Sditra centrum.
Markanvisningsavtalen som tréffades har inte forlangts och har ddrmed forfallit.

Detaljplaneforslaget

Planforslaget har godkénts av stadsbyggnadsndmnden 2021-12-09. Det godkidnda
planforslaget provar omfattning, placering och utformning av ca 600 nya bostédder (ca
42 000 kvm BTA), centrumverksamheter (ca 4500 kvm lokalyta) samt ny allmén
plats i form av torg, gata och parkytor. Syftet &r att skapa ett utatriktat, urbant och
tryggt stadsdelscentrum som bildar en naturlig samlingsplats for stadsdelen och som
ar karaktarsfullt och kompletterar, snarare dn konkurrerar med nérliggande Bredéngs
centrum och Skédrholmens centrum.

Planforslaget innebar att befintlig centrumanliaggning éver tunnelbanesparen rivs och
ersitts av ett allmént torg kringbyggt av ny bebyggelse med centrumfunktioner i
sockelvaningarna. Rivningen bedoms nddvéndig for att uppné planens syfte. Ett
enhetligt, kringbyggt utomhustorg bedoms bidra till en attraktivare helhet 4n
bevarande/utveckling av befintlig centrumanldggning.

Ett nytt, sammanhingande strak for gang och cykel mojliggors i dst-vastlig riktning
genom Sétra centrum vilket idag saknas da sjdlva centrumanldggningen utgdr en
fysisk barridr.
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Figur 14. Huskropparna och volymer i det godkdnda planforslaget.
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Godként planforslag arbetas om med anledning av ny édgare till centrum samt att

tomtrittshavaren till Djursitra 3 valt att ha kvar sin befintliga byggnad. Detta innebér

att ny granskning av detaljplanen kommer att ske efter omarbetningen.

AB Stockholmshem dger tva fastigheter i anslutning till Sétra centrum, Hogsétra 8
och Djursitra 4, som delvis ingér planarbetet. Berorda fastigheter 4r markerade pa
bilden nedan.

T
HOGSATRA -/

Figur 15. Fastigheterna Djursdtra 4 och 8 dr markerade pa bilden, precis som
planomrddet for godkdind detaljplanen.

Parkering for Hus A, B och D foreslés i tidigare planforslag huvudsakligen 16sas
inom del av Hogsétra 8. Djursétra 4 ligger i anslutning till Hus B dér d&ven mark for
frimst angoring och parkering for Hus B behovs.

FFAB och AB Stockholmshem for diskussioner om markomradena som ingar i
planomradet.

Dagens centrum inom Hogsétra 10 vilar pa en brokonstruktion, se bild nedan.

S B

oy L

Figur 16. Bilden visar den brokonstruktion som befintlig centrumbyggnad vilar pd.
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Centrumet rivs fOr att gora plats &t ett 5ppet torg med angoéringsgatan till Hus B, Hus
D samt tunnelbanestationen Sitra. Centrumet inklusive brokonstruktionen dgs av
FFAB. Trafikkontoret planerar att dverta brokonstruktionen och forutsittningarna for
detta utreds. Bland annat krdvs att onddiga konstruktionsdelar utanfor sparomradet
rivs och att konstruktionen dimensioneras och anpassas for att fungera som allmén
plats.

Inom brokonstruktionen och mellan spéret finns idag skyddsrum, vilka Region
Stockholm ansvarar for. In/utgédngar for skyddsrum behover sékerstéllas 1 ett
genomforande av projektet.

Ytterligare skyddsrum finns 0ster om sparomradet, under framst blivande Hus A.

Da projektet befinner sig direkt anslutning till tunnelbanestationen Sétra samt
tunnelbanesparen dr Region Stockholm paverkade av projektet. Genomforandeavtal
mellan FFAB och Region Stockholm haller pé att arbetas fram.

Fordndringar sedan senaste inriktningsbeslut 2019

I detta reviderade inriktningsbeslut ingdr Hus A, B och D. I beslutet frdn 2019 ingick
ytterligare en byggnad, Hus E. Hus E kan komma att 1aggas till projektet igen vid ett
senare tillfille, men da i en annan omfattning 4n 1 det godkénda planforslaget.

FFAB har sett 6ver behovet av handel och bottenvéningslokaler inom planomradet.
Till f6ljd av detta s har mdngden lokalytor begrénsats till bottenvaningarna i
jamforelse med senaste inriktningsbeslutet. Antalet bostdder inom Hus A, B och D
har okat, fran 240 till 366. Denna 6kning av antalet bostdder beror frimst pa
yteffektiva bostdder samt att ett vaningsplan med lokaler har ersatts med bostader.

2019 2025

Antal bostader 515 366

Handel, bottenvaningslokaler 7 200 kvm 2 700 kvm

Andel BR/HR 33% /67 % 53 % /47 %

Forandringar av planerade atgarder for blivande allmén plats &r att angdringsgata till
bebyggelse pa vistra sidan nu planeras dver det nya torget. I det tidigare planforslaget
gick den via Djursétra 3, vilket inte langre dr mdjligt. Tidigare forslag om att dicka
over en del av sparomradet utgéar ocksa.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hédr de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hansyn till kommande investeringar
frdn och med beslutstillféllet i Ipande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bide investeringar, driftkostnader och intéikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett

negativt nettonuvdrde om 108 miljoner kronor motsvarande negativt nuvirde om 385
tusen kronor/ekvivalent ldgenhet, bada inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster. Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostidder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).

Marken kommer att upplatas med tomtritt samt siljas. Exploateringsgraden uppgér
till 2,65.

De sammanlagda projektutgifterna 1 16pande prisniva berédknas till cirka 206,9
miljoner kronor, varav 13,2 miljoner kronor &r utgifter fore ar 2025, det vill sdga
redan nedlagda utgifter. Projektutgifterna avser exempelvis interntid, projektering,
ledningsarbeten samt utredningar avseende exempelvis geoteknik, konstruktion,
landskap, inmétning, markmiljo, hantering av befintlig samt ny konst m.m. De storsta
kostnadsdrivande posterna dr ledningsomldggningar, ny angdringsgata dver torget, ny
torgyta, en ny trappa for koppling till Sitraskolan samt provisorier for att sdkerstélla
projektets genomforande. Entreprenadarbetena kommer att behdva genomforas
etappvis for att sékerstélla samordning med centrumégaren och en séker hantering av
tredje man. Dartill inkluderas kostnader for projektering, kompletterande utredningar,
riskpaslag och riskreserv enligt kontorets rutin. Av dessa utgor 2,9 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 28,4 miljoner kronor, varav huvuddelen utgdrs
av inkomster fran ledningsigare. Projektet har inga inkomster som ska redovisas som
driftintékter.

Forsiljningsinkomster som avser forsiljning av tvd kvarter, Hus B och Hus D
berdknas till 35,7 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till 33,3 miljoner
kronor.

Forandringar sedan det reviderade inriktningsbeslutet innefattar fraimst foljande:

e Liagre markforsdljningsinkomster pga. ett lagre markpris med anledning av
marknadsutvecklingen.

e Ligre intdkter fran tomtrittsavgilder da exploateringen av hyresratter minskat pa
grund av att ett kvarter utgatt.

e Langre tid for genomforande av projektet.

o Okade utgifter for utbyggnad av allmiin plats med riskpaslag och projektreserv
enligt kontorets rutiner.

Okningen av utgifterna utgdrs dels av 6kade byggkostnader, men har iven okat till
foljs av battre kinnedom om omfattningen av arbeten som krédvs pa allmén plats da
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systemhandling nu finns. Avstdmning med ledningségare har skett och
uppskattningarna av deras kostnader har ocksa okat liksom bedémning av erséttning
som ska erhallas frdn ledningsédgarna.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 474
000 kronor i fast prisniva. Detta ér 1 likhet med andra jamforelse projekt. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga till 36 procent.

I nedanstdende tabell redovisas skillnader mellan senaste inriktningsbeslut och forslag
till reviderat inriktningsbeslut.

Jamforelse nyckeltal Reviderat Reviderat
inriktningsbeslut inriktningsbeslut
mars 2019 2025

Satra centrum

Nettonuvérde inkl. tidigare nedlagda

utgifter och inkomster -7 mnkr - 108 mnkr
Projektutgifter (netto) 62,7 mnkr 206,5 mnkr
ProjektInkomster 0 mnkr 28,4 mnkr
Téackningsgrad 90 % 36 %
Forséljningsinkomster 46,1 mnkr 35,7 mnkr

Tabell 18. Jimforelse nyckeltal senaste beslut.
Budgetkonsekvenser
Projektbudget och forsédljningsinkomster

Projektutgifter for projektet beréknas till cirka 206,5 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 28,4 miljoner kronor i 16pande prisniva. Utfallet 6ver
aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2024 2025 |2026 |2027 {2028 |Senare |Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -13,2| -1,6| -6,4|-11,3|-194| -154,7| -206,5

Inkomster (exkl. forséljning) 00| 00| 00| 00| 00 28,4 28,4

Nettoutgift (-) /-inkomst -13,2| -1,6| -64|-11,3|-194| -1264| -178,1

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 00| 11,4 24,3 35,7

Tabell 19. Budgetkonsekvenser investering Sdtra centrum.
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Stadens utgifter/inkomster for exploateringen beddms kunna finansieras via
exploateringsnimndens investeringsbudget for ar 2025. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens resultat enligt

nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2025|2026(2027|2028 2029 | Senare | mentar
Resultatpiverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 00| 0,0 0,0f 00 max
0,6
Ej aktiverbara utgifter -0,1| -0,1| -0,1| -0,2] -0,1 -1| totalt -
2,9
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,01 0,0/ 0,0| 0,0 0| totalt O
Internridnta 0,0, 00| 0,0 00| 0,0 Max
-4,7
Avskrivningar 0,0 00| 0,0 00| 0,0 max | ar 2036
-4,3
Reavinster/forluster 0,0/ 0,0/ 00| 91| 0,0 24,2  totalt
33,3
Icke offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0/ 00| 0,0 0,0 totalt O
Offentliga bidrag uppldsning 0,0, 00| 0,0 00| 0,0 0,0 totalt O
Offentliga bidrag internrdnta 0,0 0,0 0,0/ 00| 0,0 0,0
Summa resultatpaverkan nimnd | -0,1| -0,1| -0,1| 8,9 -0,1
Resultatpaverkan TRN+SDN
mellan
Driftskostnader TRN+SDN 0,0/ 00| 00| -0,1| -0,1 (?éfl
-0,5
mellan
Underhallskostnader trafiknimnden| 0,0 0,0 0,0f 0,0 0,0 0 och
-0,4
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Summa resultatpiaverkan 00 00, 00| -0,1| -0,1
TRN+SDN

Tabell 20. Budgetkonsekvenser drift Sdtra centrum.

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrdden berdknas efter genomforandet uppga till cirka
0,9 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till 2,9 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 8,8 miljoner kronor det forsta aret och minskar darefter
ndgot genom avskrivningar.

Intékterna for tomtréttsavgilder berédknas till cirka 0,6 miljoner kronor per ar.
Reavinsten berdknas uppga till 33,3 miljoner kronor.

Ekonomiska osikerheter

Projektets ekonomi ér baserad pa en preliminér etapp- och skedesindelning av
genomforandet vilket kan komma att dndras infor att genomforandebeslut i projektet
tas.

Projektet innebér en komplex omvandling av platsen 1 ndra anslutning till
tunnelbanestation och skola. Projektet kriaver en ndra samordning mellan byggaktor
och exploateringskontoret da bada parter ska genomfora atgérder inom den blivande
allménna platsen enligt detaljplanen. Diskussioner pdgar med FFAB kring ansvars-
och kostnadsfordelning infor tecknande av markanvisningsavtal.

Genomforandet behover ske 1 viss turordning, vilket innebér att det finns risk for att
fordrojningar 1 nagot skede paverkar hela projektets genomforande. Projektet har en
planerad utbyggnadstid pd 7 ar, projektet beddms kunna vara fardigstéllt 2035 under
forutsittning att detaljplanen vinner laga kraft under 2026.

Hantering av befintlig brokonstruktion &r den stdrsta osdkerheten i projektet. Detta
behover utredas vidare for att minimera risker i ett genomforande. D4 trafikkontoret
planerar att ta 6ver brokonstruktionen efter slutbesiktning krévs deras aktiva
deltagande 1 projektet for att sédkerstélla att kraven for ett dvertagande uppfylls.
Arbeten med brokonstruktionen sker i néra anslutning till tunnelbanespar vilket kan
paverka kostnader och tidplan. Detta &r en risk for bade exploateringskontoret och
FFAB.

I kalkylen finns riskpaslag samt riskreserv for att riskerna som ndmns ovan ska kunna
hanteras.

Slutsats ekonomi
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Sedan det reviderade inriktningsbeslutet 2019 har projektets utgifter 6kat vésentligt,
med cirka 178 procent. Okningen beror frimst pa en bittre forstielse av projektets
komplexitet, en langre tid for genomforande av projektet, 6kade byggkostnader samt
storre omfattning da det nu finns en framtagen systemhandling for allméan plats. |
projektet har dven ett storre paslag for risk lagts till i jamforelse med tidigare beslut.
Aven en riskreserv finns med enligt kontorets rutiner.

Markforséljningsintdkterna har sedan beslutet 2019 minskat, vilket primért beror pa
att marknadspriset 1 kronor per kvadratmeter ljus BTA har minskat. Antalet
kvadratmeter ljus BTA har ddremot 6kat sedan beslutet 2019.

I underlaget till detta reviderade inriktningsbeslut ingar en byggaktdr, tidigare var det
tva byggaktorer 1 projektet. Det dr mojligt att tidigare markanvisad aktor,
tomtrittshavare till Djursdtra 3, kan komma att ansluta till projektet vid ett senare
tillfalle da de visat intresse for att delta. Detta skulle paverka ekonomin positivt
genom ytterligare intékter genom tillkommande tomtréttsavgald.

I det fall FFAB och AB Stockholmshem nar en dverenskommelse om markytorna
som 1 planforslaget ligger inom Stockholmshems mark kommer FFAB erldgga en
ersittning for kop av mark samt rétt till servitut. Detta genererar en intékt till ett bolag
agt av staden.

Sédtra centrum var 1 inriktningsbeslutet 2019 ett negativt projekt och det dr det dven
idag. Sitra centrum é&r i stort behov av omvandling och platsen upplevs idag som
otrygg av boende i stadsdelen. Kontoret forslar att underskottet om 108 miljoner
kronor, ska tickas genom Overskottet i sju utpekade lonsamma projekt, i enlighet med
uppdrag i budget for 2025. De I6nsamma projekten bidrar med sammanlagt 500
miljoner kronor och nimnden fir ddrigenom besluta om angeldgna, men inte
lénsamma projekt om samma negativa nettonuvérde. Valet av projekt utgar fran
analyser av lokala behov och dvergripande arbete for en sammanhaéllen stad och har
skett 1 samverkan med kommunstyrelsen och stadsbyggnadsndmnden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Projektet bidrar till stadens mal 1 huvudsak i enlighet med vad som redovisades i
inriktningsbeslutet.

Bostadsbebyggelse

Projektet bedoms bidra till stadens mal om att

e 4 000 bostéder 1 inriktningsbeslut

e 2 000 hyresritter 1 inriktningsbeslut

e rikta satsningar till fokusomraden och samband

Arbetsplatser och lokaler

Befintligt centrum planeras att rivas och ersittas av bottenvaningslokaler 1 kvarteren i
anslutning till torget.
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Social hallbarhet kvartersmark och allmén plats

Fokus Skarholmen ér ett profilprojekt for en socialt hallbar stadsutveckling. For detta
krivs vil gestaltade offentliga rum som torg, gator och parker liksom tillgdng till
arbetsplatser, kollektivtrafik, skolor och annan samhillsservice samt tillgéng till
rekreation, idrott och ett levande kulturliv.

Projektet bidrar till en socialt sammanhallen och jamstélld stad genom att nya publika
funktioner, service och motesplatser skapas. Stadsmiljon byggs ithop genom nya
kopplingar mellan Sitras olika delar. En rivning av centrumet skapar en koppling
mellan 0st och vést som tidigare inte funnits. En idag otrygg plats ges forutséttningar
till att bli mer 6ppen, rymlig och befolkad

Arbetet for att ta sig an fragor kring social hallbarhet sker inom Fokus Skérholmen 1
ndra samverkan mellan stadsledningskontoret, stadsdelsforvaltningen,
stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret

Barn

Det befintliga Satra centrum har i den integrerade barnkonsekvensanalysen (steg 1)
som tagits fram for Fokus Skirholmen pekats ut som en plats dir exempelvis dldre
barn och ungdomar fran arskurs 4 och uppét upplever otrygghet. Ofta ar det folktomt
och ibland upplevs grupper av ungdomar som hotfulla. Otryggheten paverkar
ungdomarna sirskilt som det dr nddvindigt att ga igenom centrum for att komma till
tunnelbanan. Centrum utgor ocksé en barridr for att nd Satradalsparken om man bor
pa Ostra sidan om centrum. Oster om centrum finns det sm& méjligheter till
rekreation.

I projektet ersitts den slutna och svardversiktliga centrumbyggnaden med ett Oppet
torg. En viktig malséttning i projektet har varit att pa detta sétt 6ka tryggheten kring
centrum och oka tillgdngligheten till Sétradalsparken, Sétrareservatet och Sétrabadet
for dem som bor dster om centrum.

Projektet planerar inte for ndgra nya lekplatser. Dock kommer samtliga nya boende
att nd Sétradalsparken inom ett avstdnd av 250 meter.

Tillgénglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hiansyn till behoven hos dldre
och personer med funktionsnedséttning. Exploateringen ska genomforas inom ramen
for Stockholm en stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvéndbar
utemiljo.

Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara tillgdngliga for personer
med nedsatt rorelseforméga. Omradet som bebyggs har mycket sma terrdngskillnader.

Miljomassig hallbarhet

Likt tidigare tjansteutlatande for markanvisning i omradet s gor kontoret fortsatt en
beddmning av att exploatering enligt aktuellt planforslag inte medfér ndgon
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betydande paverkan pa naturmark i omradet. Den naturmark som foreslas bebyggas ar
redan idag kvartersmark och bedoms framst ha ett visuellt, rekreativt varde for
omradet idag.

De miljokonsekvenser som har utretts inom projektet dr dagvatten och skyfall,
markmiljo, forekomst av sulfidhaltigt berg, omgivningsbuller, vibrationer och
stomljud. En majoritet av utredningarna har tagits fram av tomtréttshavarna, da storre
delen av planomradet dr upplatet till tomtréttshavare idag.

Resultatet av utredningarna har inkorporerats i utformningen av bebyggelsen i
detaljplaneforslaget och i systemhandlingen for allmén platsmark. Kontoret bedomer
att planforslaget dr genomforbart utifrdn miljomassiga forutsittningar.

Kompensation for ianspriktagen gronyta

Rekreativa virden paverkas av planforslaget genom att det befintliga torget vister om
centrum, Sdtratorget, och intilliggande parkmark samt delar av entrétorget dster om
centrum utvecklas. Dessa virden bedoms bli kompenserade inom projektet genom
tillblivelsen av det nya torget framfor tunnelbaneingangen.

En del trdd i gatumark och gronyta pa kvartersmark paverkas av exploateringen samt
trdd 1 en biotopskyddad all¢ vid Torvsétravigen som planeras att avverkas. Ansdkan
om dispens for detta kommer att behova ske och i den kommer kompensation for
denna étgéird att hanteras.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet med
detaljplanen kommer att pdga ytterligare cirka ett halvar. Mot bakgrund av detta
planerar FFAB sin byggstart till &r 2028 och forsta inflyttning beddms till &r 2031.

Nista beslutstillfdlle for exploateringsndmnden blir beslut om markanvisning till
FFAB nir forhandlingarna om innehallet 1 ett markanvisningsavtal ar klara.
Preliminért planeras detta till kvartal 1 2026.

Genomforande av projektet kommer att ske i etapper och behdver samordnas med
rivning av befintligt centrum. Under hela byggtiden ska tunnelbanans entré vara
tillginglig samt en séker skolvég forbi omradet sdkerstéllas. En samverkan mellan
FFAB och exploateringskontoret behover ske genom hela projektets genomférande.

Risker och osikerheter

Projektet ar forhdllandevis litet sett till ytan men innehdller en hog grad av
komplexitet. En omfattande omvandling av platsen ska ske och detta planeras ovanpa
en brokonstruktion dir tunnelbanan ar i drift. Att anpassa brokonstruktionen sa att
den blir dimensionerad for allmén plats samtidigt som tunnelbanetrafik och station
ska fungera kréver planering och samverkan mellan alla inblandade parter. Behovet
av samordning kan paverka badde ekonomi och tidplan.
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Brokonstruktionen planeras att overlatas till trafikkontoret. Trafikkontoret dvertar
endast dgande av brokonstruktionsdelar som dr nddvéndiga. Idag finns delar av
brokonstruktionen som inte kommer att behovas nér centrumet rivits. Detta innebar
att delar av brokonstruktionen behdver rivas och det som ska vara kvar behdver
forstarkas for att bli dimensionerat for allmén plats. Detta kommer att utredas vidare
fram till genomforandebeslut.

Det finns befintliga skyddsrum inom Hogsétra 10 som kommer att vara kvar. Ett
skyddsrum é&r beldget mellan tunnelbanesparen och kommer att krdva mojlighet till
in-/utrymning pa det nya torget.

Platsen ligger i direkt anslutning till Sétraskolan vilket krdver omsorg under
byggtiden. Det finns dven en vilja att halla servicen som dagens centrum erbjuder
igdng sa linge som mdjligt, vilket stiller extra hoga krav pa planering av
utbyggnadsordning.

For att kunna hantera ovanstaende risker inom projektet krdvs samordning mellan
berdrda parter, bland annat FFAB, Region Stockholm, MSB, AB Stockholmshem,
trafikkontoret, och SISAB.

Totalt sett kommer genomforandearbete att pagéd i omkring 7 ar. Detta gor att det &r
svért att forutsiga projektets utgifter. Denna osékerhet hanteras med riskpaslag 1
kalkylen samt genom en projektreserv.

Projektet kommer fortsitta utreda de riskfaktorer som har storst potentiell paverkan
pa genomforandefdrmégan infér genomforandebeslutet.

Reviderat inriktningsbeslut Aspholmen

Bakgrund

Projektet Aspholmen ligger i direkt anslutning till Varbergsvigen som ér ett av de
storre projektomréadena inom Fokus Skédrholmen. Staden ser stor potential i omridet
vid Aspholmen med sitt strategiska ldge strax soder om Vérberg centrum.

Fastigheten Aspholmen 1 &r upplaten med tomtratt till Varlov KB som tilldelades en
markanvisning efter beslut i exploateringsnimnden 2014-09-25. Da avsags befintlig
markparkering bebyggas med 27-30 ldgenheter inom tomtrétten. Under
planprocessen utokades forslaget till att omfatta totalt 190 lagenheter 1 hyresritt som
markanvisades 2019-12-12. Det senaste forslaget innehéller 154 bostader.

Detaljplaneforslaget utdkades till att &ven omfatta bekréftelse av markanvéndning for
kulturdndamal for den intilliggande fastigheten Kummelholmen 2. Kummelholmen 2
ar uppldten med tomtritt till Kummelholmen AB som bedriver konstnirs- och
utstillningsverksamhet i en gammal panncentral inom fastigheten. Kummelholmen
AB markanvisades 2021-05-27.
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Planforslaget har varit pa samrad och granskning. Planarbetet for Aspholmen 1 har
pausats efter granskning da byggaktoren inte velat fortsétta. Arbetet dr pausat
tillsvidare.

Konsthallen (Kummelholmen) har brutits ut ur detaljplanen till en egen detaljplan
som har antagits och fick laga kraft 2025-01-09. Detaljplanen bekriftar befintlig
anvindning och mdjliggor for en bostad/ateljéer ovanpé befintlig byggnad samt kafé.

Projektet inkluderades i det gemensamma inriktningsbeslutet for Fokus Skédrholmen
under 2017, se detaljerad information nedan.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndmnden antog detaljplan 2024-12417-54 for fastigheten
Kummelholmen 2 m fl. den 12 december 2024.

Stadsbyggnadsnimnden godkidnde redovisning av plansamradet den 25 november
2021 (Dnr 2015-12934-54).

Kommunfullméktige fattade 2019-09-02 (E2018-03400) ett reviderat
inriktningsbeslut for Fokus Skidrholmen dér aktuellt projekt Aspholmen var
inkluderat.

Kommunfullméktige fattade ett gemensamt inriktningsbeslut for Fokus Skarholmen
den 4 september 2017 (Dnr 123-1105/2017) dér projekt Aspholmen inkluderades.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde en start-pm for detaljplaneldggning den 20 april
2016 (Dnr 2015-12934).

Exploateringskontoret fattade den 10 mars 2015 inriktningsbeslut for projektet pa
delegation (dnr E2015-00014).

Exploateringsndmnden fattade den 25 september 2014 beslut om markanvisning av
27-30 lagenheter till Varlov KB (E2014-01325).

Detaljplaneforslaget

Samrad holls sommaren 2021 och planforslaget stdlldes ut for granskning under véaren
2022. I kvarteret finns tva tegelbyggnader som tidigare varit skolbyggnader, men som
byggts pa och omvandlats till bostadslédgenheter. I kvarteret finns ocksa tva
trabyggnader innehallande totalt 12 radhus. Planforslaget innebér att radhusen rivs
och ersétts med tre nya lamellhus i 5-7 vaningar innehéllandes cirka 120 ligenheter.
Befintliga tegelbyggnader byggs pd med en véning och blir mellan 3—4 véningar.
Detta tillskapar mojlighet for cirka 34 bostdder.

Det planforslag som pausats innebér inga investeringar pa allmén plats for kontoret. I
korsningen Vérbergsviagen och Virholmsbackarna bildas en mindre plats med
mojlighet till lokaler 1 entréplanet. Under husen och del av gérden runt husen
anordnas garage med infart via ramp frdn Varbergsvigen. Ambitionen &r att spara sd
manga trdd som mojligt och utvalda ekar skyddas.
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Figur 17. lllustration over planforslag for Aspholmen som pausats innan antagande.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Detta reviderade inriktningsbeslut syftar till att sirskilja projektet fran gemensamma
inriktningsbeslutet for Fokus Skédrholmen.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till kommande investeringar
frén och med beslutstillfillet i lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for badde investeringar, driftkostnader och intékter. D4 projektet &r
pausat utgér kommande utgifter endast utredningsbudget for att aterstarta projektet
och ta fram underlag till reviderat inriktningsbeslut.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett

negativt nettonuvédrde om -1 miljon kronor motsvarande -112 kronor/ekvivalent
lagenhet. Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostidder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea). Kalkylen innehaller intdkter for tomtritten
Kummelholmen men inga projektinkomster eller intékter for Aspholmen eftersom
projektet dr pausat.

Marken for Kummelholmen &r uppléten med tomtritt.

De sammanlagda projektutgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 1,8 miljoner
kronor, varav 1,6 miljoner kronor &r utgifter fore ar 2025, det vill sédga redan nedlagda
utgifter. Projektutgifterna avser framst utredningar for planarbetet och egen tid. Av
dessa utgor 0,6 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas for narvarande
uppga till 45 procent.
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I inriktningsbeslutet for Fokus Skérholmen fran 2017 planerades for mer
investeringar pa allmén plats och de sammanlagda projektutgifterna 1 16pande
prisnivd uppgick da till 17,8 miljoner kronor. Lonsamhetskalkylen for projektet
visade negativt nettonuvarde om -6 miljoner kronor och projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknades uppga till 76 procent.

I det reviderade inriktningsbeslutet frdn 2019 hade projektet avstannat och
projektbudgeten var darfor vid tillfallet borttagen bortsett frén upparbetade utgifter
som da uppgick till 171 tusen kronor.

Budgetkonsekvenser
Projektbudget och forséljningsinkomster
Projektutgifter for projektet berdknas till cirka 1,8 miljoner kronor i I6pande prisniva.

Stadens utgifter/inkomster for exploateringen beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2025. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas bli marginella med genomforandet av
Kummelholmen.

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

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden bedoms
bli marginella.

Intékterna for tomtréittsavgélder frin Kummelholmen 4r marginella.
Ekonomiska osdkerheter

En genomlysning av projektets risker behdver goras i samband med aterstart av
projektet. Kontoret ser en risk att upparbetade utgifter blir forgédveskostnader om
projektet inte kan aterstarta.

Slutsats ekonomi

I inriktningsbeslutet frdn 2017 planerades omfattande atgérder pd allméan plats 1
samband med projektet vilket gav projektet ett negativt nettonuvérde. I det forslag
som arbetades fram till dess att den storre delen av projektet pausades, hade stadens
storre investeringar bantats bort och battre forutséttningar for ett lonsamt projekt
finns.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Projektets maluppfyllnad beskrivs i samband med reviderat inriktningsbeslut vid en
aterstart av projektet.
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Genomforandefrdgor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har for ndrvarande ingen tidplan. D4 detaljplanen kommit langt kan
planprocessen hallas relativt kort innan antagande i det fall projektet kommer igang
igen.

Nasta beslutstillfille for exploateringsnimnden blir vid reviderat inriktningsbeslut
infor en aterstart av projektet i det fall beslutet inte dr ett delegationsbeslut for
exploateringskontoret.

Reviderat inriktningsbeslut Bjorksitravigen sodra

Bakgrund

Ar 2015 inkom JEFF Fastigheter AB tillsammans med Einar Mattsson Projekt AB
med markanvisningsansdkningar for ny bostadsbebyggelse om totalt cirka 200-300
lagenheter 1 stadsdelen Satra. Aktuellt omrade ligger i direkt anslutning till
Satraskogens naturreservat i vist och kvarter Gillsétra 1 sdder.

JEFF Fastigheter AB och Einar Mattson Projekt AB erholl markanvisning 2016, som
sedan forlangdes 2019. JEFF Fastigheter AB markanvisades for cirka 130-200
hyresritter, varav cirka 20-30 studentligenheter, och Einar Mattson Projekt AB for
cirka 70—100 bostadsrétter.

En naturvirdesinventering togs fram i samband med uppstart av planarbetet. Denna
visar att platsen har hdga naturviarden och endast mdjliggor bebyggelse av cirka 130
bostadsldgenheter. P4 grund av minskad mojlig byggritt [imnade Einar Mattsson
Projekt AB projektet. Under 2022 markanvisades enbart JEFF Fastigheter AB pa nytt
for 130 bostadslédgenheter varav hélften skulle vara hyresrétter och hélften
bostadsritter.

JEFF ldmnade tillbaka sin markanvisning under 2023 och sedan dess har projektet
varit pausat. Kontoret bedomer att platsen ar mgjlig att bebygga och ser darfor att det
ar mojligt att ateruppta arbetet nir det finns battre marknadsforutsittningar.

Detta reviderade inriktningsbeslut syftar till att sérskilja projektet fran gemensamma
inriktningsbeslutet for Fokus Skidrholmen. D4 projektet &r pausat finns ingen prognos
over utgifter och inkomster i projektet. Endast en utredningsbudget fram till ett beslut
om att teruppta projektet finns med.
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Figur 18. Flygfoto over omradet som utreds for bebyggelse, Bjorksdtravigen stricker
sig ldngs omrddets Ostra grdns.

Tidigare beslut

Exploateringsndamnden beslutade 2016-12-15 att anvisa marken inom omradet

till JEFF Fastigheter AB och Einar Mattsson Projekt AB samt bestillde detaljplan
frén stadsbyggnadskontoret (E2016-03349). Marken skulle delvis forvérvas och
delvis upplatas med tomtrétt.

Stadsbyggnadsnimnden fattade beslut om godkénnande av start-PM for projekt
Berget den 26 maj 2021.

Den 25 augusti 2022 beslutade exploateringsndmnden att markanvisa JEFF
Fastigheter AB pa nytt och d& 130 bostdder varav hilften hyresritter och hilften
bostadsritter (E222-02069). Marken skulle delvis forvirvas och delvis upplatas med
tomtrétt.

Projektet ingér i gemensamt inriktningsbeslut for Fokus Skidrholmen.
Kommunfullmédktige fattade ett gemensamt inriktningsbeslut for Fokus Skdrholmen
den 4 september 2017 (Dnr 123-1105/2017) och ett reviderat inriktningsbeslut for
Fokus Skédrholmen den 2 september 2019 (E2018-03400).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till kommande investeringar
frén och med beslutstillféllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intikter. D& projektet &r
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pausat utgdr kommande utgifter endast utredningsbudget for att aterstarta projektet
och ta fram underlag till reviderat inriktningsbeslut.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett

negativt nettonuvédrde om -2 miljoner kronor.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka -2,2 miljoner
kronor, varav 2,1 miljoner kronor &r utgifter fore ar 2025, det vill sdga redan nedlagda
utgifter. Projektutgifterna avser framst utredningar och egen tid. Av dessa utgor

0,2 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas for ndrvarande

uppga till 0 procent.

I nedanstdende tabell redovisas nyckeltal fran senaste inriktningsbeslut och forslag till
reviderat inriktningsbeslut. Utgifterna i1 beslutet fran 2019 avsag framst
ombyggnation av gatan 1 anslutning till projektet samt medel for gronkompensation.

lagenhet

Reviderat Reviderat

inriktningsbeslut | inriktningsbeslut

2019
Utredningsutgifter 2,2 mnkr
Nettonuvérde 49 mnkr -2 mnkr
Téckningsgrad 272 % 0
Projektutgifter 7,9 mnkr 2,2 mnkr
Projektinkomster 0 -
Forséljningsinkomster 59,3 mnkr -
Nettoexploateringsutgift per ekvivalent 27 tkr Ej tillampligt

Tabell 21. Jimforelse nyckeltal senaste beslut.
Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsdljningsinkomster

Projektutgifter for projektet beréknas till cirka 2,2 miljoner kronor. Behov av medel
for stadens utgifter/inkomster for projektet far beaktas i exploateringsndmndens
kommande budgetarbete i samband med aterstart av projektet.

Driftbudget

Kontoret kommer att aterkomma géllande hur projektet bedoms paverka stadens och
exploateringsndmndens resultat i samband med &terstart av projektet.

Internrinta for exploateringsndmnden beddms bli marginell.
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Ekonomiska osdkerheter

En genomlysning av projektets risker behdver goras i samband med aterstart av
projektet. Kontoret ser en risk att upparbetade utgifter blir forgédveskostnader om
projektet inte kan aterstarta.

Slutsats ekonomi

Den aktuella platsen bedoms som mojlig for bostadsbebyggelse och ha
forutsattningar for att bli ett 1onsamt projekt. Vid en éterstart av arbetet kan delar av
de utredningar som gjorts anvdndas som utgangspunkt.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Projektets maluppfyllnad beskrivs i samband med reviderat inriktningsbeslut vid
aterstart av projektet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har for ndrvarande ingen tidplan. Nar projektet dterstartar finns underlag
framtaget for att kunna komma fram till samréd snabbare 4n om projektet hade
startats fran borjan.

Nista beslutstillfalle for exploateringsndmnden blir vid reviderat inriktningsbeslut
infor en aterstart av projektet i det fall beslutet inte dr ett delegationsbeslut for
exploateringskontoret.

Kommunikation Fokus Skirholmen

Projektet har en uppréttad kommunikationsplan. Av den framgar vilka intressenter
och mottagare av information som identifierats och hur olika kanaler ska anvidndas
for att kommunicera vad som sker i projektet.

Kontoret dr delaktigt i projektet i ndra samarbete med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen och stadsledningskontoret. Miljoforvaltningen, trafikkontoret,
utbildningsforvaltningen och idrottsforvaltningen adr ocksé involverade 1 Fokus
Skérholmen.

Ett arbete fOr att identifiera kommande behov av forskolor och bostidder enligt LSS
eller SoL pédgar i dialog mellan berdrda forvaltningar.

Niér detta drende skickas till exploateringsnimnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna 1 Skdarholmens stadsdelsnamnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 miljoner kronor har avstimning skett
med stadsledningskontoret som dven de anser att det ar lampligt att dela upp det
gemensamma inriktningsbeslutet.

Kontorets sammanfattande bedomning
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Lonsamhetskalkylen for exploateringsndmnden enligt nuviardesmetoden redovisar i
detta skede ett negativt nettonuvérde for Fokus Skdrholmen. Det har visat sig vara
utmanande att den ekonomiska uppfoljningen av Fokus Skédrholmen sker aggregerat
for 16 projekt. Darfor foreslas framover att respektive projekt f6ljs upp enskilt i egna
beslut.

Kontoret anser att stadsutvecklingsprojekten som foreslds fa egna inriktningsbeslut
har goda forutsittningar att bidra till 6kad trygghet och trivsel 1 stadsdelen och bidra
med ett tillskott av blandade upplatelseformer i Skdrholmens
stadsdelsndmndsomréde. For Aspholmen och Bjorksétravdgen sodra ser kontoret en
potential pd sikt, men projekten &r just nu vilande.

Projektet Algryteviigen bedéms ha méjlighet att bli ett ekonomiskt 16nsamt projekt
for namnden. Kontoret ser ddremot fordelar med att genomfora detaljplanen etappvis
och avser darfor fortsétta arbeta med en strategi framat for en etappvis utbyggnad av
allmén plats dér byggaktdrer kan tilltrada successivt. Detta skapar dven
forutsittningar for byggaktorer att korta ner tiden fran tecknande av avtal till tilltrade.

Projektet Kraksitra har pagéatt sedan borjan av Fokus Skdrholmen och kontoret ser att
projektet bidrar med fler radhus i ett naturnira lige.

Projekten Sitra centrum och Ostra Brediing bidrar till att utveckla tva av de lokala
centrumen och tar tillvara pa befintliga tomtrittshavares vilja att utveckla sitt
befintliga innehav.

Det ekonomiska underskottet i Ostra Brediing utgérs till stor del av investeringar i
ging- och cykelbana som annars trafikkontoret behdver planera for och det finns
ekonomiska fordelar med att genomfora investeringen tillsammans med vriga
investeringar i projektet. Darfor finns nu cykelbanan med i kalkylunderlaget, men
arbete och dialog kring finansiering av denna fortsétter fram till genomforandebeslut.
Ostra Brediing har fven fatt séimre 16nsamhet som vigs upp i projektet Algrytevigen
da ett byte av upplatelseformer forhandlats mellan projekten.

Det ekonomiska underskottet 1 Sitra centrum motiveras av att platsen idag upplevs
som otrygg av boende och besdkare och projektet ger forutsittningar for en béttre
centrummilj6. Det ekonomiska underskottet i Kraksédtra motiveras av att radhus &r en
eftertraktad boendeform som efterfragas i staden och stadsdelen vilket projektet
bidrar med i ett naturnéra ldge. Centrumnéra utveckling och radhusbebyggelse ér
bada viktiga mél i1 stadens budget. Kontoret foreslar darfor att dessa projekt utgor tva
av de angeldgna projekt som namnden enligt uppdrag i budget kan besluta om trots
negativt nettonuvérde.

Projekten Aspholmen och Bjorksatravigen sddra ér pausade och foreslas fa egna
inriktningsbeslut 1 vintan pa att projekten aterupptas alternativt beslut om att ligga
ner projekten fattas. Projekten bedoms ha potential till att bli ekonomiskt Il6nsamma
projekt pa sikt.
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Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 23 februari 2026 har i huvudsak
foljande lydelse.

Enligt kommunfullméktiges budget for 2026 ska staden ska ha en byggtakt for att nd
malet 140 000 bostéder till 2035. For att bygga samman staden och minska
segregationen ska arbetet med fokusomraden for stadsutveckling prioriteras och
arbetet med att utveckla de strategiska sambanden som pekas ut i dversiktsplanen
stdrkas.

Stadsledningskontoret konstaterar att Skdrholmen ir ett av fokusomradena 1
Stockholms stads dversiktsplan. Fokus Skdrholmen innebér en planering for ett
vasentligt tillskott av bostader och tillhérande samhéllsservice i ett omrade 1
ytterstaden dér utbyggnaden hittills varit mycket begransad.

Enligt uppdrag frin kommunfullméktige provar stadsbyggnadsndmnden och
exploateringsndmnden inom ramen for Fokus Skdrholmen nya metoder for
detaljplaneprocessen. Projektet ska ocksa vara ett profilprojekt for socialt hdllbar
stadsutveckling. Erfarenheter fran arbetet inom Fokus Skiarholmen ska foras vidare
till 6vriga fokusomraden och till stadens arbete med socialt hdllbar stadsutveckling.

Stadsledningskontoret konstaterar att den tita samverkan som etablerats mellan
stadsdelsndmnden och projektledningen sékerstiller det lokala perspektivet och
samordning med dvriga pagdende och planerade insatser i omradet.
Stadsledningskontoret anser att det &r av stor vikt att exploateringsndmnden,
stadsdelsndmnden och trafikndmnden fortsatt har ett nira samarbete samt samordnar
och gemensamt prioriterar atgdrder for en trygg och sammanhingande helhet.

Ligesredovisning

Léagesredovisningen avser 16 exploateringsprojekt som drivs 1 Vérberg, Skdrholmen,
Sétra och Bredéng, och som ér i olika faser av planering och genomforande.

Den totala 16nsamheten for Fokus Skdrholmen berdknades i inriktningsbeslutet fran
2019 hogre édn 1 den kalkyl som nu foreligger. Det berdknade nettonuvérdet uppgick
dé till 62 mnkr. Med de dndrade kalkylforutsittningarna beréknas nettonuvardet
inklusive nedlagda utgifter till -250 mnkr. Tackningsgraden berdknas uppga till 88
procent. I kalkylen ingar inte framtida utgifter och inkomster i de sex projekt som
pausats. Projektet som helhet berdknas nu vara olonsamt. Flera av delprojekten ar
annu i tidigt skede, och manga risker och osékerheter dterstir att hantera. Att
uppratthalla en god ekonomisk kontroll och styrning dr avgorande for att sdkerstilla
genomforbarheten.
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Fokus Skdrholmens genomforande har potential att visentligt paverka utvecklingen i
Skéarholmens stadsdelsomrade i positiv riktning. Projektets laga Ionsamhet stéller
okade krav pé stadens formaga att finansiera projektet.

Projekten Sétra centrum och Kréksétra mojliggors genom den modell f6r
omfordelning av medel fran 16nsamma till oldonsamma projekt som
kommunfullméktige beslutat om. Stadsledningskontoret konstaterar att ndmnden vid
samma sammantride beslutade om ytterligare ett projekt som omfattas om
omfordelningsmodellen: Ostra Kista (Nationellt fotbollscenter). Ndmnden har dirmed
fattat beslut om fem projekt och sammanlagt --381 mnkr, av de -500 mnkr 1
summerade nettonuvirden som nimnden har rétt att besluta om inom ramen for
modellen.

Stadsledningskontoret konstaterar darutover att del av finansieringen av olonsamma
delprojekt inom Fokus Skdrholmen har skett genom tidigare dronmérkning.
Kommunfullmiktige beslutade i samband med Arsredovisning med uppfoljning av
budget for Stockholms stad dr 2012, 2013 och 2014 om efterutdelning enligt Lag
(2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag §5:1. Lagen innebdr
bland annat att staden som dgare till de allmdnnyttiga bostadsbolagen har moéjlighet
att via sdrskild utdelning finansiera projekt inom ramen for stadens
bostadsforsorjningsansvar, inom vilka dtgarder som frdmjar integration och social
sammanhéllning kommer genomforas. Stadsledningskontoret konstaterar att den
sdrskilda utdelningen har 6ronmérkts for bland annat négra av delprojekten 1 Fokus
Skérholmen som da kopplades till den davarande Soderortsvisionen och bedomdes ge
negativt nettonuvirde.

Inriktningsbeslut Algrytevigen

Stadsledningskontoret konstaterar att de totala projektutgifterna for projektet
Algryteviigen beriknas dverstiga 300 mnkr. Inriktningsbeslutet ska dirmed
godkinnas av kommunfullméktige.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Algryteviigen som har forutsittningar
till god 16nsamhet, bland annat da den nya bebyggelsen planeras i anslutning till
befintlig infrastruktur och inte krdver omfattande investeringar i gatunétet.

Projektet som helhet innebdr ett stort tillskott av bostdder. Stadsledningskontoret ser
positivt pa att projektet arbetar med att ta fram en etappindelning for att mgjliggora
en utbyggnadstakt som svarar mot efterfragan i omradet

Anmélan om genomforda samrad infor inriktningsbeslut

Enligt stadens investeringsregler ska for projekt med berdknade projektutgifter mellan
50 mnkr och 300 mnkr stadsledningskontoret anméla genomforda samrad infor
inriktningsbeslut i ndmnd till kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott.

Samrad infor inriktningsbeslut avseende projektet Ostra Brediing genomfordes den 29
augusti 2025. Vid samradet diskuterades bland annat mojligheter till
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kostnadsbesparingar samt ansvaret for utbyggnaden av cykelbana lédngs
Bredidngsvégen.

Samrad infor inriktningsbeslut avseende projektet Kraksdtra genomfordes den 28
augusti 2025. Vid samradet diskuterades bland annat risker kopplade till
skyfallshantering.

Samrad infor inriktningsbeslut avseende projektet Satra Centrum genomfordes den 29
augusti 2025. Vid samradet diskuterades bland annat risker kopplade till platsens
komplexitet i1 direkt anslutning till tunnelbanan.

Vid samréden konstaterades att de tre projekten ar angeldgna for utvecklingen av
fokusomradet och motiverbara trots 1ag 16nsamhet. Sétra centrum och Ostra Brediing
mojliggdr centrumndra stadsutveckling och tillvaratar befintliga tomtréttshavares vilja
att utveckla. Kraksétra ar ett radhusprojekt som bidrar till mer blandade
upplatelseformer i stadsdelen.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige
beslutar att lagesredovisning for Fokus Skdrholmen godkénns, gemensamt
inriktningsbeslut for Fokus Skidrholmen (dnr KS 2019/742) upphévs, inriktningen for
projekt Algryteviigen godkiinns och exploateringsnimnden medges riitt att fortsitta
planera forutséttningarna for exploatering inom fastigheterna Sétra 2:1, Sdtra 2:7,
Sadtra 2:8, Konstnérsgillet 1, Amarantern 1, Neptuniorden 1, Februarigubbarna 1,
Sodra Bataljonen 1 och Vingdrdsminnen 1 for projekt Algryteviigen till en
investeringsutgift upp till 43,7 mnkr, som underlag for ett kommande
genomforandebeslut, samt att kommunstyrelsen beslutar for egen del att anmélan om
genomfort samrad infor inriktningsbeslut avseende projekten Sétra centrum,
Kriksitra och Ostra Breding godkinns.
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Reservationer m.m.
Exploateringsnamnden

Ersattaryttrande av Aron Modig (KD)

1. Att delvis godkédnna forslaget.

2. Att justera inriktningen for kvarvarande projekt utifran vad som anfors nedan.
3. Att dérutdver anfora foljande:

Fokus Skirholmen har varit ett av vinstersidans skrytprojekt i ménga &r, men med
facit i hand har varken framdriften eller projektekonomin hanterats ansvarsfullt.
Direkt olonsamma delprojekt har medvetet och systematiskt beviljats och kontoret
uppger att framdriften nu begrénsas av att en for hog byggnadstakt riskerar medfora
negativ prisutveckling pa mark for byggherrarna. Med en samlad tickningsgrad pa
alarmerande laga 88 procent skuldsétts staden med hundratals miljoner till f61jd av
ideologiska direktiv och délig politisk styrning. Fokus Skdrholmen bygger med andra
ord pé en orealistisk budget och en marknadsskadande byggtakt, trots att just
bostadsriétter beskrivs som en viktig del for att bryta utsattheten i Skdrholmen.

KD Stockholm menar att projektets tickningsgrad méste 6ka markant — varje
kvarvarande delprojekt méste upplatas som bostads- eller 4ganderétter och byggas ut 1
en varsam takt for att inte paverka marknaden negativt. Att cementera hyresrittens
dominans, eller att sénka bade mark- och bostadspriserna lokalt, skulle missgynna
skiarholmsborna och omrédets utveckling; ndgot som gar pa tviren med Fokus
Skéarholmens ursprungliga syfte.
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