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Forslag till beslut

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostadsdndamal inom
fastigheten Sitra 2:1 till KIévern Holding 146 AB och ger
exploateringskontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef

Louise Bill
Enhetschef

Sammanfattning

Aktuell markanvisning ar till KIévern Holding 146 AB och sker
inom den lagakraftvunna detaljplanen, Mélardng (2016-15389).
Byggritterna inom det markanvisade omradet rymmer cirka 86

nya bostider. De ligger i Bredéng, Skdrholmen och &r en del av
stadens satsning Fokus Skédrholmen.

Fokus Skdrholmen syftar till en bred

utveckling av stadsdelsomrédet Skdrholmen och avsikten &r att
tillfora stadsdelarna nya bostdder och forbéattrade stadskvaliteter.
En avgorande mélsittning dr ocksa att stirka den sociala
hallbarheten i stadsdelen. I projektet provas nya arbetsprocesser



@! gggckholms

Markanvisning for bostader inom
fastigheten Sétra 2:1 i Mélarhojden till
Klévern Holding 146 AB

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt vast Dnr E2024-03734 Sida 2 (14)

dér storre och mer generella detaljplaner tas fram och
markanvisningar sker i vissa fall 1 senare skeden dn normalt i
staden.

Klovern Holding 146 AB, ska efter fastighetsbildning forvérva
marken for 11 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA.

Markanvisningen foljer de ekonomiska ramarna i
genomforandebeslut for Milardng inom Fokus Skdrholmen, taget
av kommunfullméktige den 2 september 2019 (Dnr KS
2019/743).

Markanvisningen bidrar till mélet om en blandning av
upplételseformer, boendetyper och bostadsstorlekar i alla delar av
staden. Markanvisningen ger ett 0kat antal bostadsrétter i
omradet som idag bestar till 79 procent av hyresritter och bidrar
till att uppfylla malen om social héllbarhet i projektet Mélaréng.
Klovern Holding 146 AB har foreslagit en bebyggelse med cirka
40 procent lagenheter med fyra eller fler rum. Bredéng har idag
enbart 16,5 procent ldgenheter med fyra eller fler rum. Kldvern
Holding 146 AB bidrar till sysselséttningsgraden i
entreprenadskedet och ska utfora trygghetsgranskning av ritning
vid bygglov och trygghetsbesiktning vid slutbesiktning.

Bakgrund till markanvisningen

Platsen ér en del av projektet Milardng som ingér som ett av 16
projekt i gemensamt inriktningsbeslut fér Fokus Skidrholmen.
Detaljplan for Milardng vann laga kraft 6 augusti 2020. I
Skérholmen provas arbetssétt med storre och mer generella
detaljplaner diar markanvisningar i vissa fall sker i senare skeden
dn normalt 1 staden och ett antal av byggritterna i detaljplanen ar
dnnu ej markanvisade.

Tidigare har RAW properties och TB-gruppen varit
markanvisade varsitt av de aktuella kvarteren for dessa byggritter
men di overenskommelse om exploatering inte kunnat tecknas
med dessa aktdrer har markanvisningarna 16pt ut.

RAW properties markanvisades norra kvarteret i oktober 2020.
Senare tecknades tilldgg till markanvisningen dér priset
bestdmdes till 11 500 kronor per kvadratmeter ljus BTA.
Markanvisningen l6pte ut hosten 2022 och da beslutade kontoret
att gé ut med fraga om prisanbud for platsen. Detta genomfordes
under varen 2023 och lagsta godtagna anbudniva var utropspriset
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11 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA. Inget bolag inkom
med anbud men ett flertal byggaktorer foreslog hyresritter pa
tomtrétt for platsen istillet. DA hyresritter inte ger projektet rétt
ekonomiska forutsittningar for staden samt att det inte bidrar till
projektets mal att 6ka utbudet av upplatelseformer i stadsdelen
gick kontoret inte vidare med de onskemalen.

TB-gruppen anvisades det sodra kvarteret december 2021 till
priset 12 400 kronor per kvadratmeter ljus BTA.
Markanvisningen I6pte ut varen 2024 dd TB-gruppen inte var
beredda att teckna en dverenskommelse om exploatering med
Overlatelse av mark.

For omradet géller en detaljplan enligt vilken fastigheten ar
avsedd for bostadsandamal. Centrumverksamhet dr dven tilldtet i
bottenvéning och parkering i garage i kéllarvaning och under
bostadsgard. Idag utgdrs omradet av sluttande berg mot gatan
Bredédngsvigen (kuperad parkmark). Inom byggritterna tillats
maximalt 6 400 respektive 4 300 kvadratmeter ljus BTA.

Direktanvisning foreslas da enbart Klovern har ansokt om
markanvisning pa platsen sedan bada tidigare byggaktorers
markanvisningar 16pt ut och dé tidigare genomford forfragan om
anbud pa pris inte gav nigot resultat.

Markanvisning for bostader inom
fastigheten Sétra 2:1 i Mélarhojden till
Klévern Holding 146 AB
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Figur 1. arkanvz:.s-.ningsozmrddet markerat med rod begréins—ningslinjé: Projektet ligger
pd grdnsen mellan Breddng och Mdlarhojden.
Groventreprenad har utforts vid platsen, vilken innefattade flytt
av ledningar samt fordndrad och breddad gatusektion. Den nya
cykelbanan med tillféllig belysning dr 6ppnad for allménheten.

Bolaget planerar byggstart i november 2025. Overenskommelse
om exploatering planeras tecknas under forsta kvartalet 2025.

Klévern Holding 146 AB (org.nr. 559463-4932), foreslas anvisas
mark for ny bostadsbebyggelse om cirka 86 ldgenheter inom
omradet. Som solidariskt ansvarigt svarar Klévern AB.

Kontroll har gjorts av Kloverns ABs kreditvdrdighet och
finansiella situation. Bolagets genomforandekraft, kvalitets- och
miljoprofil och 6vriga krav enligt stadens markanvisningspolicy
har bedomts. Bolagets genomforandeférméga har bedomts vara
tillfredstallande.

Bolaget avser starta 43 projekt mellan 2024 och 2026 vilka avses
finansieras med 35 procent eget kapital och 65 procent lanat
kapital. Den stora miangden planerade projekt kridver goda
relationer med finansidrer. Bolaget bedoms ha tillrdcklig
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finansiell genomforandeformaga dven for kommande projekt
(forutsatt att den finansiella stdllningen inte avsevért forédndras).

I genomford byggherrekontroll framfors rekommendationen att
kontoret sékerstéller att bolagets finansiella situation inte
fordandrats avsevért sedan senaste arsredovisningen, bolagets
formaga att erhélla extern finansiering samt att pagdende och
planerade projekt inte paverkar aktuellt projekt negativt. Da
markanvisningstiden i detta fall kommer att vara kort kommer
detta att foljas upp 1 anslutning till tecknande av
overenskommelse om exploatering.

Bolaget har under de senaste fyra dren fatt tre markanvisningar
om totalt 165 ldgenheter inom Stockholms stad.

Tidigare beslut

Tidigare beslut Fokus Skirholmen och Milaring

Datum Niamnd/ Beskrivning
Kontor

2015-10-27 Expln Utredningsbeslut pa delegation inom
exploateringskontoret

2015-12-10 Sbn Start-PM Fokus Skiarholmen
2016-03-22  Expln Utredningsbeslut for Fokus
Skéarholmen

2016-11-10  Expln Markanvisning till ankarbyggherrar
for 5 storre utredningsomraden —
Varbergsvigen, Skiarholmsdalen
(tidigare Sodra Skdrholmsvégen),
Milariing, Algryteviigen och
Kraksdtra (tidigare
Bjorksatravagen/Kraksitrabacken).

2017-09-04 KF Inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen

2018-12-14 Sbn Godkénnande av detaljplan

2019-09-02 KF Reviderat inriktningsbeslut for
Fokus Skirholmen

2019-09-02 KF Genomforandebeslut Milardng

2019-09-02 KF Antagande av detaljplan

2020-10-15 ExpIN Markanvisning till RAW Property
AB
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2021-12-17 ExpIN Markanvisning till TB-Gruppen
projekt AB

Markanvisning

Markanvisningen géller nybyggnad av cirka 86 lagenheter 1
flerbostadshus. Kontoret foreslar att ldgenheterna ska upplatas
med bostadsratt.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i en
bygglovsforberedande process som dr framarbetad for mer
generella detaljplaner inom Fokus Skdrholmen.

Markanvisningen foreslas gélla under cirka tvd ménader frén
ndmndens beslut fram till att det bindande avtalet
overenskommelse om exploatering med forsiljning kan tecknas,
preliminirs planerat till 28 februari 2025.

Cirka 40 procent av bostdderna i det inkomna forslaget ar fyra
rum och kok. En av ldgenheterna dr fem rum och kok.

Planerad lagenhetsfordelning enligt markanvisningsforslaget:
1 rum och kok: 10 stycken

3 rum och kok: 39 stycken

4 rum och kok: 36 stycken

5 rum och kok:1 stycken

TOTALT 86 lagenheter

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Klévern Holding 146
AB enligt detta utlaitande. Marken ska overldtas med dganderatt
till bolaget. Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken
for 11 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA {or bostéder och 4
000 kronor per kvadratmeter ljus BTA for bottenvaningslokaler.
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Priset regleras med index uppat eller nedat fram till
tilltrddesdagen enligt formel 1 markanvisningsavtalet.

Bolaget kommer att bidra till sysselsidttningsgraden i omradet
genom att erbjuda minst tva jobb/traineetjanster eller praktik
inom kommande entreprenadavtal. Bolaget kommer dven
genomfora trygghetsgranskning av bygglovs- och
bygghandlingar och vid slutbesiktning.

Bolaget ska folja detaljplanens gestaltningsprinciper och
forbinder sig att i den fortsatta processen, fram till tilltrdde och
bygglov, medverka i en bygglovsprocess som behandlar
gestaltningsfragor.

Bilparkering ska 16sas inom kvartersmarken i underjordsgarage.

Bolaget har mojlighet att dela upp tilltrédet i tvd etapper och
tilltrdda de blivande fastigheterna (Vagmaéstaren och
Ladmakaren) en i taget. Bortre grins for tilltrdde kommer att
overenskommas i 6verenskommelse om exploatering.
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Figur 2. Blivande fastigheter markerade pa ortofoto.

Expertradet kommer att behandla drendet 2024-12-05 (dnr
E2024-02878).

Ekonomiska konsekvenser for staden
Ekonomiska konsekvenser for Mélarang har presenterats i
Milarang inom Fokus Skdrholmen Genomforandebeslut (Dnr KS
2019/743), som togs av kommunfullméktige 2019-09-02.
Markanvisningen ryms inom detta beslut.

Marken avses upplatas med dganderitt till bolaget efter
fastighetsbildning.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvarva marken for 11 000
kronor per ljus BTA.

Markanvisning for bostader inom
fastigheten Sitra 2:1 i Malarhojden till
Klévern Holding 146 AB
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Bolaget ska sté for plankostnader, utredningskostnader och
ovriga kostnader som hor till byggnationen av husen.

De nedlagda utgifterna for groventreprenad i gata géllande
ledningar och gatusektion uppgar till cirka 28 miljoner kronor.
Kommande finplanering for etappen infor inflytt och plantering
av trad ar berdknat till cirka 6 miljoner kronor. Den forvéntade
inkomsten fran forsiljningen av marken bedéms uppga till cirka
95 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

Malarang etapp 1

Det finns en rad faktorer som kan paverka
forsdljningsinkomsterna och exploateringsgraden i projektet.
Inom den gestaltningsforberedande processen for att soka
bygglov kommer forslaget bearbetas och slutlig mingd
kvadratmeter ljus BTA bestdmmas.

Da markpriset dr indexerat paverkas inkomsterna av férdndringar
av marknadslédget fram till tilltrddesdagen.

Groventreprenaden med flytt av ledningar och foérdndrad
gatusektion vid platsen &r redan utford. Detta betyder att staden
redan haft utgifter for att utreda och forbereda for kommande
husbyggnation. Groventreprenaden har kostat staden cirka

28 miljoner kronor. Den aterstaende finplaneringsentreprenaden
for att fardigstélla gatan och plantera trid sker innan inflyttning.
Kostnaden for finplaneringsentreprenaden dr uppskattad till cirka
6 miljoner kronor i prislidge 2024.

Platsen kan utvecklas fristdende fran resterande utbyggnad av
Mailaring (etapp 2).

Malarang etapp 2

Genomforandet av resterande Mélardng som innefattar
ombyggnation av trafikplats, investering i befintlig och nya
parker med mera finansieras delvis av intdkterna i Mélaring
etapp 1.

Slutsats ekonomi

Staden har investerat genom groventreprenaden for ledningsflytt
och forandrad gatusektion invid platsen for markanvisningen.
Forséljning av marken ger projektet intikter som tacker detta och
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den kommande finplaneringen av gatan i etapp 1 samt ger ett
tillskott till 6vriga delar av projektet.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument. Projektets 6vriga maluppfyllnad redovisas i
genomforandebeslutet som togs 2019-09-02.

Det aktuella projektet bidrar till genomférandet av Fokus
Skérholmen.

Bostadsbebyggelse
Markanvisningen bidrar till mélet om att markanvisa 5 000
lagenheter under 2024.

Markanvisningen bidrar dven till mélen i 6versiktsplanen om att
rikta satsningar till fokusomrdden och samband mellan
stadsdelar. Denna bostadsbebyggelse ligger precis pa gransen
mellan Bredidng och Mélarhdjden och ér en del av detaljplanen
Mailaréng.

Arbetsplatser och lokaler
Markanvisningen bidrar inte till mdlen om arbetsplatser och
lokaler for verksamheter.

Social hallbarhet

I stadsdelen Breding i dag finns 79,4 procent ldgenheter i
hyresritt, 14,3 procent bostadsritter och 6,3 procent dganderétter.
Den aktuella exploateringen avser 86 lagenheter i bostadsritt.

I stadsdelen Breding idag finns 16,5 procent ligenheter med fyra
eller fler rum. Fordelningen av ldgenhetsstorlekar i1 stadsdelen
Bredéng utgors till en majoritet av ligenheter med tva rum och
kok (25 procent) samt tre rum och kok (48 procent). Forslaget
bidrar till mélet om en blandning av upplételseformer,
boendetyper och bostadsstorlekar i alla delar av staden. Den
aktuella exploateringen avser cirka 40 procent bostdder med fyra
eller fler rum.

Platsen har god tillgéng till parkmark vid den direkta
anslutningen till kuperad bergsmark och Sléttgardsparken strax
soder om byggritterna. Bredidngsviagen har inom
groventreprenaden kompletterats med cykelbana langs med
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strickan. Slutférandet av cykelbana och plantering av trad sker
inom finentreprenaden vid slutskedet av husbyggnationen infor
inflytt.

Forslagets gestaltning kommer att provas vidare inom den
gestaltningsforberedande processen som handldggs av
stadsbyggnadskontorets bygglovenhet. I detaljplanens syfte star
att bottenvaningarnas fasader ska priglas av en offentlig, 6ppen
karaktir som bidrar till liv och trygghet i stadsrummet.
Utgangpunkten dr darfor ett innehall som stédjer det offentliga
stadslivet och en gestaltning som karaktariseras av hog
arkitektonisk kvalitet samt variation och detaljrikedom i méansklig
skala. Entréer ska vara markerade genom en omsorgsfull
gestaltning.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

Trygghetsmétningen 2023 visar pa skillnader mellan konen vad
giller upplevd trygghet. I Skdrholmen dr andelen som kénner sig
mycket otrygga i sitt bostadsomrade pa kvillen 20 procent
jamfort med 10 procent for hela staden. For kvinnor i
Skdrholmen ar andelen 27 procent.

Bostadsbebyggelsen vid platsen bedoms inte pdverka tryggheten i
omradet negativt.

Barn

All planering och fordandringar i den fysiska miljon som berdr
barn ska bedrivas sa att barnrittsperspektivet belyses och beaktas.
Vid denna plats bedomer vi att barn inte berdrs sérskilt.

For arbetet med Fokus Skdrholmen har en integrerad
barnkonsekvensanalys tagits fram 2016-09-06. Intervjuer har
gjorts med forskolepedagoger pa 19 forskolor och synpunkter har
samlats fran barn 1 arskurs 1 till gymnasieniva. Totalt samlades
over 1 000 synpunkter.

Forbattringsforslag som framkom frén de deltagande barnen vid
aktuell plats var tillskott av bostdder och forbéattrad
kollektivtrafik.
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Figur 3. Karta som sammanstdller forbdttringsforslagen inom Skédrholmens
stadsdelsomrdde. Vid aktuell plats for markanvisning foreslogs bostdder och bdttre
kollektivtrafik.

Detaljplanen i stort innebér 1 huvudsak positiva konsekvenser for
barns situation, bland annat genom f6ljande:

- Omradet blir mer promenadvénligt, vilket frimjar barns
mobilitet och hélsa.

- Tillgdngligheten till viktiga malpunkter for barn okar.

- Planen skapar goda forutséttningar for befolkade strak och
platser, vilket bidrar till 6kad trygghet.

Tillganglighet

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

Den mark som foreslas anvisas adr kuperad och tillgdnglighets-
frdgorna behover studeras infor bygglovsansékan inom den
bygglovsforberedande processen.

Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseforméga langs
Bredingsvigen.
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Miljomassig hallbarhet

Till f6ljd av ny bebyggelse lings Breddangsvigen okar
koncentration av PM10 till viss del pé intilliggande gator i
jamforelse med idag. For delar av bebyggelsen medfor PM10 -
halterna krav p4 att ventilationsintag placeras pa sida som vetter
bort frén gata med hoga halter, se inringade husen pa kartbild.

For lila inringade PM10 dygnsmedelvirde i FE.

q " Utbyggnad ar 2030 L
byggnader stdlls krav pd 20.- 25 e & ol
sirskild placering av 25 30 gm? nedre utvarderngstroskein 40/ s

ventilationsintag. 0= AR N TP s :
35 - 50 ag'm’ ovre utvarderngstroskein & £ R o ¢ /
I > 50 o misivalitetsnorm e " LI/
Kartbilden visar I Piorad babygge ;

o i o % Slattghrdsparken
samradsforslaget. Nagon bl bsoraosis i &

ny kartbild har inte tagits y
fram infér granskning dd
resultatet inte skiljer sig
dt mellan farslagen.

Delar av bebyggelsen
omfattas dven av krav pd
placering av ventilation
med anledning av risk for
olycka med farligt gods
pad Sddertdljevigen.

Befintlig naturmark kommer till viss del minska i och med nya
bostadshus lings Bredidngsvégen. Ingreppet i naturmarkskullen
langs Bredidngsvigen kan med ritt typ av metod for sprangning
och/eller skdrning av berg minimera ingreppets omfattning.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

I projektet byggs en befintlig trafikplats om. Gronstrukturen
foreslés 1 detaljplanen utvecklas med nya parker, forstarkta
kopplingar och omvandling av ytor for trafikindamal till
bostadskvarter. Nagon kompensation for ianspraktagen gronyta,
utover ovan ndmnda atgérder, anses darfor inte nddvéndigt 1 detta
projekt vilket redovisats 1 tidigare genomférandebeslut.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i1 Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp i Uppf6ljningsportalen.

Genomforandefragor
Tidplan och kommande beslut
Markanvisning fér bostider inom Projektet har en preliminir och 6versiktlig tidplan. Vid platsen &r

fastigheten Satra 2:1 i Malarhojden till fl ledninear och er ntrepren r nutford. M
Kldvern Holding 146 AB ytt av ledningar och groventreprenad av gata redan utférd. Mot
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bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till november ér
2025 och forsta inflyttning bedéms till ar 2027/2028.

Nér overenskommelse om exploatering ska triaffas med Bolaget
ska exploateringsndmnden fatta ett beslut. Detta berdknas
preliminért ske kvartal 1 2025.

Risker och osakerheter
Se ovan under Ekonomiska konsekvenser for Staden.

Kommunikation

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen inom aktuell
markanvisning.

Naér detta drende skickas till exploateringsnimnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Skdrholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret ser positivt pA markanvisningen som bidrar till mélet
om en blandning av upplételseformer, boendetyper och
bostadsstorlekar i alla delar av staden och bidrar till att uppfylla
maélen om social hallbarhet i projekt Milarang.

Det ar positivt att KIovern kan paborja byggnation relativt snabbt
pa platsen sa att bostéder ska tillforas i stadsdelen och etappen
kan slutforas.

Slut

Markanvisning for bostader inom
fastigheten Sétra 2:1 i Mélarhojden till
Klévern Holding 146 AB
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