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Inriktningsbeslut, nyproduktion av bostader intill
Algrytevigen i Bredidng

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostdder beslutar féljande.

1. Inriktningen fér nyproduktion inom del av fastigheterna Konstnarsgillet
1, Satra 2:1 samt Vingardsmannen 1 i Bredang, till en total
investeringsutgift om 614 mnkr inklusive moms, godkanns.

2. Kommunfullméaktige foreslas godkdnna inriktningen avseende
nybyggnation inom del av fastigheterna Konstnarsgillet 1, Satra 2:1
samt Vingardsmannen 1 i Bredang, till en total investeringsutgift om
614 mnkr inklusive moms.

3. VD fariuppdrag att teckna 6verenskommelse om exploatering.

Vallingby den 3 juni 2024

Stefan Sandberg
VD



Sammanfattning

Svenska Bostader fick 2016 en markanvisning vid Algrytevigen i Bredang.
Nu ar projektet framme vid detaljplanegranskning och Svenska Bostaders
forslag omfattar i dagsldaget 176 lagenheter i varierande storlekar.
Detaljplanen ingar i fokusomradet Skarholmen, som har som séarskild
inriktning att verka for 6kad social hallbarhet. Projektet kompletterar
stadsdelen med bostader i ett naturnara lage intill Malaren och mojliggor
rationella volymer till en forhallandevis lag produktionskostnad. Tilltrade
till marken och byggstart planeras till tidigast Q3 2028 med ca 2,5 ars
byggtid. Inriktningen av nyproduktion berdknas till en total
investeringsutgift om ca 504 mnkr inklusive moms i kostnadslage jan 2024,
och férvantas generera ett positivt resultat. Den totala investeringsutgiften
beddms till 614 mnkr vid indexupprakning fram till 2032.

Bakgrund

| en markanvisning november 2016 tilldelades Svenska Bostader rollen som
en av tva ankarbyggherrar inom ett storre detaljplaneprojekt utmed
Algrytevagen i Bredidng. Projektet ar en del av Fokus Skdrholmen, som
syftar till en bred utveckling av stadsdelsnamndsomradet Skdrholmen, och
har haft ett sarskilt fokus pa social hallbarhet.

Markanvisningen innehdll cirka 150 lagenheter om cirka 15 000 m? ljus BTA
(bruttoarea) i ospecificerat lage inom detaljplanen, som sammanlagt
vantades omfatta 800-1200 bostader. Rollen som ankarbyggherre innebar
att bevaka det allmadnna byggherreintresset och sadkerstalla detaljplanens
genomforande fram till detaljplanesamrad. Stadsbyggnadskontoret och
exploateringskontoret tog fram samtliga handlingar till samradet som dagde
rum maj 2022. | en kompletterande markanvisning juni 2022 preciserades
vilken del som skulle tillfalla Svenska Bostader. Infor granskning har
ytterligare tva byggherrar anvisats mark. Totalt omfattar planfoérslaget nu
ca 890 bostader.



planomrddet markerat med svartstreckad linje. Svenska Bostdders befintliga

bestdand markerat med blda ytor.

Oversiktsplan och byggnadsordning

Enligt Oversiktsplanen ingar projektet i ett fokusomrade for
stadsutveckling, Skarholmen, dar ytterligare bostader, offentlig service,
arbetsplatser, kultur och idrott kan bidra till stadskvalitéer. Oversiktsplanen
pekar ut ett strategiskt samband mellan Bredang och Malarhéjden som
behover starkas. | Stockholms byggnadsordning karaktéariseras Bredang
som storskalig stadsdel. | vagledningen star bland annat att bebyggelsen
ska utvecklas med utgangspunkt i de sammanhallna husgrupperna och
utformas med en sammanhallen gestaltningsidé, utifran en samtida
tolkning av platsens forutsattningar.

Lage och platsens férutsattningar

Planomradet ligger i utkanten av Bredadng, en stadsdel som byggdes ut runt
tunnelbanan i borjan av 1960-talet och dar nastan hélften av stadsdelens
ursprungliga bebyggelse uppfordes av Svenska Bostdder. Befintlig
bebyggelse i ndromradet utgors av skivhusbebyggelse i atta vaningar som
delvis ags av bolaget.

Den aktuella detaljplanen mojliggor ett nytt bostadsomrade kring
Algrytevagen, framst p& mark som frigjorts nar en tidigare luftburen
starkstromsledning markforlagts. Projektet har ett attraktivt lage intill
Satraskogens naturreservat omkring 500 meter fran Malaren, intill



Bredangs camping. Inom gangavstand finns uppskattade
rekreationsomraden och malpunkter som Malarhojdsbadet och kafé Lyran.
Bredangs centrum med handel, service och tunnelbana nas inom sju
minuter till fots. Planprojektet innebar att kopplingen mot centrum starks
ytterligare, med tillkommande bebyggelse och en utveckling av gatumiljon
langs stora Séllskapets vag.

Ytorna som Svenska Bostader avser att bygga pa ligger pa bada sidor om
Algrytevagen. Foreslagen bebyggelse ligger bade inom Svenska Bostaders
befintliga tomtratt Konstnarsgillet 1 och pa stadens mark. Marken som
foreslas bebyggas inom den befintliga tomtratten nyttjas idag for
markparkering. Ytan vaster om Algrytevagen som ar stadens mark bestar
av delvis uppfylld och planterad mark av trad, buskar och annan vaxtlighet.
Delar av ytan upptas av Bredangs camping som ar tankt att bli kvar, men fa

ett justerat omrade med farre platser for campingfordon och talt.

AT

Bild: rtofoto som visar prjektes placering inom réd linje.

Omradet har stora kvaliteter med ett fint Iage intill natur och rekreation,
narhet till kollektivtrafik i form av tunnelbana, med mera, men ocksa
utmaningar ur ett socialt hallbarhetsperspektiv, exempelvis finns Bredang
med pa polisens lista 6ver utsatta omraden (Polismyndigheten, nov 2023).
Ytorna langs Algrytevagen kan upplevas som 6dsliga och outnyttjade.
Bebyggelsen vander sig bort fran de offentliga rummen och vagarna bildar
barriarer i stadsmiljon. | den socialt vardeskapande analysen (SVA) som



genomfoérts inom bolaget konstateras bland annat att omradet har
utmaningar nar det géller trangboddhet och otrygghet.

Det finns fa djur- och naturvarden som paverkas av ny bebyggelse, tva
aspekter ar dock varda att namna. Vid en inventering har artskyddade
fladdermdss konstaterats. Dessa beddms inte ha kolonier inom det omrade
som berors av bolagets projekt, vilket innebar att de inte ar ett hinder for
att bygga pa planerade ytor, men hansyn kan behdva tas inom
planomradet genom anpassning av belysning och atgarder inom
ndraliggande naturmark. Den andra aspekten ror en biotopskyddad
tradallé langs med Algrytevagen som kommer att paverkas av projektet.
Dispens har sokts fran Lansstyrelsen for att fa ta ned och ersatta totalt 15
trad inom planomradet. Svenska Bostaders del av projektet paverkar fem
av dessa.

Arendet

Projektets utformning
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Bild: Overgripande illustrationsplan fér hela detaljplaneomréddet. Svenska
Bostdders projekt markerat inom réd streckad linje. Bild:

Stadsbyggnadskontoret med markering av Svenska Bostdder.

Svenska Bostaders forslag omfattar totalt 176 Igh om cirka 15 000 m? ljus
BTA. Bebyggelsen ligger fordelad pa tva tomter. Det storre kvarteret, vaster



om Algrytevigen, omfattar tva punkthus i sex vaningar och tva
lamellbyggnader i fem vaningar varav en har en lagre volym i tre vaningar i
vinkel. Inom kvarteret ryms en storre, gemensam gard. Det mindre
kvarteret 6ster om Algrytevagen pa Svenska Bostiders befintliga tomtratt,

rymmer tva punkthus i fem vaningar med en mindre gardsyta emellan.

Bild: Situationsplan éver planerd\d bebyggé/se. Bild: Rabo/l.

Bolaget har ritat projektet som ett tramodulbygge och har efterstravat
upprepad utformning sa langt mojligt for att underlatta en framtida
produktion, men inte helt lyckats med detta i relation till
stadsbyggnadskontorets tydliga gestaltningsprinciper som syftar till att fa
en sammanhallen bebyggelse i linje med de intentioner som uttrycks i
byggnadsordningen. Stadsbyggnadskontoret har styrt fasadmaterialen till
att samtliga byggnader har en tegelsockelvaning, och ovan det har
lamellhusen trafasad och punkthusen puts. Vidare ar taken styrda till
pulpettak, med en lutning som mojliggor placering av solceller, inom det
storre kvarteret och de tva punkthusen 6ster om Algrytevigen planeras
med grona tak med minimal lutning. | och med gestaltningsprinciperna har
det inte varit maojligt att styra utformningen mot till exempel
Stockholmshus i detta projekt.

| korsningen Algrytevigen/Stora sillskapets vag planeras for en lokal. |
évriga delar av bottenvaningen mot Algrytevigen planeras for
gemensamma ytor sa som cykelrum, miljérum och tvattstuga, med
generdsa fonsterytor som 6ppnar upp sig mot gatan och bidrar till en



levande gatumiljo och dkar tryggheten i enlighet med den av Svenska

Bostader framtagna SVAnN.

Bild: Vly frén korsningen Algrytevigen/Stora Sillskapets vig mot Svenska
Bostdders projekt som ligger vister om Algrytevigen. | hérnet placeras en
lokal i bottenvdningen. Bild: Kjellander Sjéberg Arkitekter.

Bild: Vy mot de tvd punkthusen som ligger éster om Algrytevigen. |
bakgrunden ses Svenska Bostdders befintliga skivhus pa Konstndrsgillet 1.
Bild: Kjellander Sjéberg Arkitekter.



Gardarna utformas for att locka boende i alla dldrar, med uteplatser, ytor
for lek och social samvaro. Pa gardarna finns aven trad och planteringar
som bidrar till biologisk mangfald samt ytor for hantering av dagvatten.

Lagenhetsférdelning

Bostadsbestandet i Bredang bestar enligt statistik fran ar 2022 till ca 83 %
av lagenheter i flerbostadshus. Resterade del bestar av specialbostader,
framst studentbostader, och smahus/radhus. Av lagenheterna ar cirka 85
% hyresratter och av hyresratterna utgor allmannyttans bestand 28 %. 40
% av bostdaderna i stadsdelen har 3 rok, 20 % utgors av 2 rok. Enligt
statistik fran Bostadsformedlingen avseende formedlade hyresréatter i
Bredang ar medelkotiderna kortare an Stockholm i genomsnitt, flertalet 6-8
ar. Kotiderna ar langre for storre lagenheter an for mindre.

Lagenhetsfordelning i Lagenhetsfordelning Bredang
projektet (2022)

W 1 rok +mindre 2 rok

W 1rok 2 rok 3 rok 4 rok 3 rok 4 rok
5 rok specialbostader
Hsmahus

Diagram: Prelimindr ldgenhetsférdelning i projektet till véinster,
ldgenhetsférdelning i Breddng till héger.

Lagenhetsfordelningen i projektet ar preliminar och kommer vidare-
utvecklas under projektets fortsattning i syfte att i linje med aktuella
agardirektiv tillskapa 6kad andel lagenheter med flera rum.

Parkering och mobilitet

Det projektspecifika parkeringstalet som staden angett ar 0,46 platser per
lagenhet. Projektet planeras med mobilitetsatgarder pa ambitios niva vilket
ger 25 % rabatt pa parkeringstalet och darmed ett parkeringstal pa 0,345
platser per lagenhet vilket motsvarar 64 bilparkeringsplatser for den



tillkommande bebyggelsen. | och med att del av parkeringsytan inom
fastigheten Konstnarsgillet 1 bebyggs forsvinner 44 parkeringsplatser.

En parkeringsinventering avseende beldggningen pa befintliga
parkeringsplatser inom bolagets angransande fastigheter har genomforts.
Denna visade pa ett stort antal tomstéllda platser, dven da beldaggningen
var som hogst. For att fa ett mer effektivt nyttjande av parkeringsytorna
foreslas en justering fran dagens forhyrda platser till tillstandsparkering
med flytande platser inom bolagets bestand i naromradet. Detta beddms
skapa ett dverskott pa parkeringsplatser som med god marginal tacker
behovet for bade befintlig och tillkommande bebyggelse samt
besoksparkering. Det finns darmed inget behov att anordna nya
parkeringsplatser, utdver ett par platser for rorelsehindrade (RHP).

Cykelparkeringstalet ar bestamt av staden till 3 cykelparkeringsplatser per
100 kvm ljus BTA, vilket innebadr 467 platser. Dessa ar huvudsakligen
placerade inomhus i ljusa, lattillgangliga cykelrum i entréplan for att
underlatta cykelanvandande. Ca 40 platser foreslas pa gardsytor.

Platsens och projektets utmaningar

Platsen rymmer forhallandevis fa utmaningar och har generellt sett mycket
goda forutsattningar for bebyggelse, till exempel genom relativt
okomplicerade markforhallanden, hanterbara kultur- och naturmiljévarden
samt laga dversvamningsrisker.

Projektet har jobbat aktivt med att sdkerstalla goda forutsattningar for
hallbarhet och ekonomi. Projektet har jobbat med att undvika garage
genom hantering av tillkommande parkeringsbehov inom befintligt
bestand, aktivt arbetat for att héja volymen, aktiv dialog for att minska
detaljerade gestaltningskrav i detaljplan, sakerstalla mojlighet till
modulbaserad produktion samt fokus pa aterupprepning inom projektet.

Mal och hallbarhetsaspekter

Projektet bidrar till Svenska Bostaders mal om att tillféra flera lagenheter.
Projektet ligger dven i linje med Svenska Bostaders dvergripande mal:

1. attvart erbjudande moéter kundernas behov
2. attvara bostadsomraden ar socialt hallbara
3. att vara fastigheter och tjanster ar ekologiskt hallbara



4. att var ekonomi ar langsiktigt hallbar

Projektets mal &r att svara upp mot ett behov av yteffektiva lagenheter
med fler rum och erbjuda trivsamma bostadsgardar.

Ekologisk hallbarhet

Projektet ska projekteras och byggas enligt Miljobyggnad silver pa
byggnadsniva, vilket innebar att byggnaderna presterar pa en hogre niva an
radande BBR-krav gédllande exempelvis solavskarmning, ljudmiljé och
klimatpaverkan i byggskedet.

Projektet ska ocksa félja Stockholms stads hallbarhetskrav for
nyproduktion. Exempel pa dessa ar energiklass B, gronytefaktor, lokalt
omhandertagande av dagvatten och att byggprodukter ska kontrolleras och
styras mot giftfria material. Som ett led i att klara stadens energikrav
planeras for solceller vilket dven ar i linje med bolagets mal.

Klimatanalyser gors i olika skeden av projektet for att sakerstalla att
bolagets kravniva om hogst 250 kg koldioxidekvivalenter per kvadratmeter
bruttoarea (CO2e/BTA) foljs. Projektet har utformats sa att det ska kunna
uppforas med tramodulstomme. Med detta som utgangspunkt visar en
oversiktlig klimatanalys att projektets berdknade klimatpaverkan under
byggfasen uppgar till ca 200 kg CO2e/BTA. Om projektet istallet uppfors
med betongstomme utan atgarder blir siffran ca 350 kg CO2e/BTA och med
atgarder, bland annat klimatforbattrad betong och armering, ca 270 kg
CO2e/BTA. Med fler riktade atgarder torde malsiffran kunna nas oavsett
val av stomme.

Forekomst av sulfidberg har undersokts och slutsatsen ar att det inte
behovs nagra restriktioner eller kontrollprogram for vidare hantering av
bergmaterialet i omradet.

Markmiljoprover i omradet visar inte pa forekomst av fororenade
jordmassor med halter 6ver de generella riktvardena for kanslig
markanvandning (bostdder). Lagre halter av metaller och PAH har noterats
i ett par provpunkter, vilket behdver beaktas i byggskedet.

Social hallbarhet

Algrytevagen ingar som en del av Fokus Skarholmen, for vilket staden har
tagit fram sarskilda strategier kopplade till social hallbarhet. Dessa ar:
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- Allsidiga boendemiljoer

- Ett promenadvanligt gang- och gatunat
- En mangfald av gemensamma rum

- Lokalt forankrad process

Projektet svarar upp mot dessa strategier pa olika satt, bland annat genom
att komplettera bostadsutbudet med fler lagenheter som manga kan
efterfraga, att tillfora en lokal och 6ppna bottenvaningar samt att skapa
gemensamma gardsytor som kan anvandas av alla boende. Svenska
Bostdder har dessutom tidigt i processen hallit dialog- och
informationsmdten med narboende.

En socialt vardeskapande analys (SVA) har genomforts inom bolaget,
genom vilken bland annat féljande slutsatser har dragits:

- Det ar positivt att planera in lokaler i strategiskt lage for att
levandegora gatumiljon. Att anordna lokaler mot gatan har ocksa varit
ett krav fran staden.

- Manga barnfamiljer bor i omradet och det finns en efterfragan pa
storre lagenheter. Samtidigt ar de disponibla inkomsterna generellt sett
Iaga i forhallande till hyresnivaerna. Vi bor darfor forsoka ge plats for
storre, men yteffektiva lagenheter samt skapa gardar som kan
anvandas av alla aldrar.

- Omradet har problem med otrygghet. Sarskilt fokus behover laggas pa
att skapa trygga gardsmiljoer och fran borjan arbeta in bra I6sningar
avseende belysning, skalskydd, éverblickbarhet, med mera.
Bebyggelseforslaget ska projekteras utifran den checklista for trygghet
som Fastighetsdgare i Samverkan (FS) har tagit fram.

- Samverkan med polisen, 6vriga fastighetsdagare samt
stadsdelsforvaltningen forkommer och en positiv utveckling i omradet
kan skonjas. Det ar viktigt att halla i detta samarbete och verka for att
fa med de nya byggaktorerna i omradet.

Genom satsningen Rattvist Byggande arbetar bolaget for att motverka
ekonomisk brottslighet, svartarbete och oegentligheter pa
byggarbetsplatser. Vi samarbetar ocksd med organisationen Hall Nollan for
att minska antalet arbetsplatsolyckor.
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Tidplan

Stadsbyggnadskontorets detaljplanesamrad pagick i maj-juni 2022.
Granskning for detaljplanen ar planerad till april 2024. Givet att
stadsbyggnadskontorets och exploateringskontorets tider halls har bolaget
en planerad byggstart tidigast under Q3 2028.

Svenska Bostdders process internt bestar av forstudieskede mellan
detaljplanesamrad och granskning. Forutsatt att detta inriktningsbeslut
fattas i bolagsstyrelsen i april 2024 kan Kommunfullmaktige godkdnna
inriktningen under hésten 2024. Overenskommelse om exploatering kan d&
tecknas under tidig host, vilket kravs for att félja stadens tidplan med
genomforandebeslut i exploateringsnamnden och godkdannande av
detaljplan i stadsbyggnadsnamnden under hésten. For bolaget ar nasta
beslut genomférandebeslut, vilket ar planerat till 2027.

Ekonomi

Investeringskostnaden bedoms till ca 504 mnkr i kostnadslage januari 2024.
Kalkylen visar att positivt resultat uppnas med aktuellt marknadsmassigt
direktavkastningskrav. Aktuellt avkastningskrav har tagits fram i samrad
med bolagets upphandlade fastighetsvarderare.

Den totala investeringsutgiften beddms till 614 mnkr vid indexupprakning
fram till 2032 da slutredovisning planeras. Da projektet planeras byggas om
manga ar bor kalkylen ses som en ram for projektet fortsatta arbete.

Se bilaga 1 for mer information om de ekonomiska férutsattningarna.

Uppfoljning och rapportering

Bolaget avser att kontinuerligt aterkomma till styrelsen och till
koncernledningen med lagesredovisningar i den sedvanliga
ekonomirapporteringen, genom tertialprognos tre ganger per ar.

Genomforandebeslut ska upprattas och beslutas av styrelsen och
koncernstyrelsen samt Kommunfullmaktige innan projektet genomfors.

En slutredovisning av projektet tas fram efter avslutat projekt. | slutredo-
visningen redovisas dven resultatet pa hallbarhetsaspekter och évriga mal.
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Risker

En riskanalys for projektet har genomforts. De hogst varderade riskerna ar
foljande.

- Projektets ekonomi. Aktivt arbete kommer behovas for att bibehalla
rationalitet. Projektet kommer bevaka fortsatt utveckling av
byggkostnad och driftsekonomi for anpassa projektets forutsattningar
infor ett eventuellt genomférandebeslut i framtiden.

Investeringskalkylen dr baserad pa nu aktuella ekonomiska faktorer,
sasom till exempel avkastningskrav och aktuella hyresnivaer for
nyproduktion. Investeringsutgiften ar uppraknad med inflationsmalet +
en buffert, som medger en viss avvikelse mellan inflationsmal och
kommande faktisk inflation avseende byggkostnadsutveckling for
flerbostadshus.

Gallande den langsiktiga I6nsamheten i projektet finns historiskt en
korrelation mellan byggkostnadsutveckling och hyresutveckling vilket
ger att de faktorerna och saledes projektets ekonomi kan antas vara i
balans dver tid. Givet att projektet planeras fardigstdllas om manga ar,
kan dessa faktorer forandras. Vid ett framtida scenario med mycket hog
byggkostnadsinflation likt det under perioden 2021-2023 behover
projektets forutsattningar omprévas.

- Detaljplanen 6verklagas av ndrboende eller remissinstanser som gor en
annan beddmning av nagon sakfraga an stadsbyggnadskontoret gjort.
Synpunkter under samradet har bland annat rort ingrepp i naturmark
och campingomradet samt paverkan pa parkering. Det hanteras genom
att vi har tagit hojd for 6verklagande i tidplanen samt bedriver
forebyggande kommunikationsarbete, framfor allt gentemot vara egna
hyresgaster.

- Hog omflyttning. Projektet har en relativt hog hyra jamfort befintligt
bestand. Hantering av risken for vakanser beaktas I6pande i analysen
av projektet bade gallande ekonomi och utformning. Kostnadsfokus ar
prioriterat for att mojliggora sa laga hyror som mojligt. | det fortsatta
arbetet med utformning av projektet beaktas yteffektivitet och
malgrupp. En marknadsanalys (Evidens, april 2023) pekar pa att
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genomsnittsstorleken pa bostader i Breddang bor minska for att moéta
betalningsviljan hos fler hushall i omradet. Vi kommer darfor jobba for
att hitta en lamplig lagenhetsfordelning som tar hansyn till bade
agarens direktiv om flera stora lagenheter, befintlig och langsiktig
efterfragan, samt projektekonomin. Fokus pa yteffektiva lagenheter ar
en fortsatt viktig prioritering.

Organisation

Bolaget har utsett en intern projektutvecklare samt en organisation med
interna sakkunniga och stodfunktioner. | tilldgg till detta finns en
upphandlad konsultorganisation med tekniska kompetenser och arkitekter.
Anlitad arkitektfirma ar Kjellander & Sjoberg Arkitekter.

Infor genomférande kommer en eller flera entreprenérer att upphandlas.

Kommunikation

Arbetet sker enligt Svenska Bostaders kommunikationsplan i
nybyggnadsprojekt. Samrad genomfordes i juni 2022 och granskning
planeras till april-maj 2024.

Innan plansamradet, i april 2022, holls ett 6ppet hus for bolagets
hyresgaster i ndromradet dar information gavs om projektet och det gavs
tillfalle att stalla fragor och lamna synpunkter. Trygghet, paverkan pa natur
och campingomrade, hyresnivaer och hushojder var nagra av de fragor som
lyftes av de boende.

Under byggtiden kommer kringboende fortl6pande att informeras om
pagaende byggnadsarbeten.

Bilagor

1. Ekonomi (sekretess)
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