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Markanvisning for bostader i projektet
Fokus Skarholmen, delprojekt
Algrytevigen, inom del av fastigheterna
Amarantern 1, Neptuniordern 1,
Konstnarsgillet 1 och del av Satra 2:1 i
Bredang till Primula Byggnads AB och AB
Svenska Bostader som ankarbyggherrar

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder samt rollen
som ankarbyggherre inom fastigheterna Amarantern 1,
Neptuniordern 1, Konstnérsgillet 1 samt del av Sétra 2:1 1
Bredéng till Primula Byggnads AB och AB Svenska Bostader
och ger kontoret 1 uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

Haékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sara Lundén
Enhetschef
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Sammanfattning

Fokus Skdrholmen ir ett pilotprojekt i stadens uppdrag att
utveckla en metod att ta fram storre generella detaljplaner. Syftet
ar att 0ka volymen i bostadsbyggandet, minska detaljstyrningen i
detaljplanerna och skapa snabbare planprocesser.

Exploateringskontoret har genom att anvanda
markanvisningsforfarandet direktanvisning efter
jamforelseforfarande valt ut Primula Byggnads AB och AB
Svenska Bostidder som ankarbyggherrar till fokusomradet
Algryteviigen. Ankarbyggherrarnas uppgift ir att foretrida det
allmédnna byggherreintresset och sékerhetsstilla ett genomforande
av detaljplanen fram till detaljplanens samrad.

Exploateringskontoret foreslar att exploateringsnimnden
direktanvisar 150 bostidder om cirka 15 000 kvm ljus BTA till
Primula Byggnads AB och 150 bostdder om cirka 15 000 kvm
ljus BTA till AB Svenska Bostdder och att projektet drivs i linje
med Fokus Skdrholmen. Marken ska uppldtas med tomtrétt och
bostdderna ska upplatas med hyresratt. Omradet omfattar totalt
cirka 800-1200 bostdder. Resterande ldgenheter inom omridet
kommer att markanvisas efter genomfort samrad. I samband med
detta tas ocksd inriktningsbeslut for omradet.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett mycket valbehovligt
tillskott av bostéder. Projektet skapar ocksa en dubbelsidig
bebyggelse lings Algryteviigen och ska bidra till en trevligare
gatumiljo for fotgéngare och cyklister.

Bakgrund till markanvisningen

I stadens budget for 2016 har stadsbyggnadsndmnden och
exploateringsndmnden fatt i uppdrag att genomfora projektet
Fokus Skirholmen. Fokus Skdrholmen ér ett pilotprojekt 1
stadens uppdrag att utveckla en metod att ta fram storre generella
detaljplaner. Syftet dr att 6ka volymen 1 bostadsbyggandet,
minska detaljstyrningen i detaljplanerna och skapa snabbare
planprocesser.
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Projektet syftar till att forstarka omrédets existerande kvalitéer
samt prova nya arbetsmetoder for att skapa ett varierat och
omfattande bostadsbyggande med hdoga kvalitéer till rimliga
priser. Ambitionen &r att Gver 4000 bostider ska tillforas
stadsdelarna Varberg, Skarholmen, Sitra och Bredéng.

Under sommaren har intresserade byggherrar haft mdjlighet att
ansOka om att bli ankarbyggherre inom totalt atta olika
fokusomraden inom Fokus Skdrholmen. Detta drende ror
fokusomradet Algryteviigen.

Algryteviigen ska utvecklas till ett nytt bostadsomrade i kanten
mot Sétraskogens naturreservat. Utveckling forutsitter att
kraftledningen fran Beckomberga till Bredéng kablifieras, vilket
ar planerat till 2023. Kablifiering av luftledningen frigor stora
markytor lings Algryteviigen viistra sida. P4 dess dstra sida har
Primula Byggnads AB och AB Svenska Bostdder storre
markparkeringar som kommer vara del av utredningsomréadet. En
exploatering i omraden skapar forutséttningar for en kaj mot
naturreservatet och en tydlig ny grans gentemot Bredidngs
camping.

Primula Byggnads AB och AB Svenska Bostédder ér befintliga
tomtréttsinnehavare inom fokusomrédet. Bolagen foreslés fa
rollen som ankarbyggherrar samt en markanvisning om vardera
150 lagenheter om cirka 15 000 kvm BTA. Utredningsomridet
berdknas pa ett mycket tidigt skede rymma totalt ca 800-1200
lagenheter.
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Figur 1. Fokusomridet Algryteviigen inringat med svart oval. Ovriga rosa och
orangea omraden dr omraden dir planarbeten pagar eller ska starta inom Fokus
Skirholmen.

Fokusomradet berdr fastigheterna Amarantern 1, Neptuniordern
1, Konstndrsgillet 1 samt del av Sétra 2:1 1 Bredéng.
Konstnérsgillet 1 upplats med tomtrétt till Svenska Bostédder och
fastigheterna Amarantern 1 och Neptuniordern 1 uppléts med
tomtrétt till Primula Byggnads AB. Omradet omfattas av
detaljplanerna Dp 94009 och P1 5956 som anger anvindningen
naturmark, gata och kvartersmark dér detaljplanen mojliggor
parkeringsdick

Tidigare beslut

I stadens budget for 2016 har stadsbyggnadsndmnden och
exploateringsnimnden gemensamt fétt i uppdrag att genomfora
ett projekt 1 Skdrholmens stadsdelsndmndsomréde, Fokus
Skarholmen.

Stadsbyggnadsnamnden har godkint ett generellt start-pm for
detaljplaneldggning inom Fokus Skdrholmen 2015-12-10.

Exploateringsndmnden fattade ett utredningsbeslut for Fokus
Skédrholmen 2016-04-14.

Ankarbyggherre

I markanvisningsprocessen for Fokus Skdrholmen provas
markanvisningar i ett senare skede &n vad som vanligen sker 1
staden. I ett forsta skede sker markanvisning till sa kallade

ankarbyggherrar.
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En ankarbyggherre kliver in i projektet i ett tidigt skede for att
hjilpa staden med att ta fram samraddsmaterial. Ankarbyggherren
ska bidra med byggherreperspektivet och sikerstélla planens
genomforbarhet i respektive fokusomrdde. Efter samrad kommer
ytterligare jimforelseforfarande goras infor resterande
markanvisningar.

Markanvisning

Under sommaren har intresserade byggherrar haft mojlighet att
ansoka om att bli ankarbyggherre inom fokusomridet
Algryteviigen. Detta fokusomride berdr till stor omfattning
befintliga tomtréttshavare, detaljplaneprocessen behdver darfor
ske i samrad med dessa. Darfor har endast befintliga
tomtrittshavare kunnat ansdka om att vara ankarbyggherre.

Kontoret foreslér att Primula Byggnads AB och AB Svenska
Bostader erhéller uppdraget som ankarbyggherrar inom
fokusomradet Algryteviigen gemensamt med totalt cirka

150 lagenheter vardera om cirka 15 000 kvm BTA. Den del av
fokusomradet dir bolagen kommer genomfora sin del av
projektet kommer att upplatas med tomtritt och bostdderna ska
upplatas med hyresritt.

Markanvisning sker genom direktanvisning efter
jamforelseforfarande enligt Stockholm stads
markanvisningspolicy.

radet Algrytevigen. 7
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Primula Byggnads AB har under de senaste tvd aren fatt fyra
markanvisningar om totalt 245 ldgenheter.

AB Svenska Bostdder har under de senaste tva aren fétt 13
markanvisningar om totalt 1578 lagenheter.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndamndens beslut. Marken kommer att
upplatas med tomtritt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med ankarbyggherrarna
enligt detta utlatande.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Staden har tidigare fattat beslut om ett gemensamt
utredningsbeslut for Fokus Skérholmen. Inom ramarna for Fokus
Skérholmen ska nya arbetssétt provas och markanvisningar skall
ske 1 ett senare skede &n vad som vanligen sker 1 staden.

Ankarbyggherren ska hjélpa staden att ta fram samrddsmaterial
och sikerstélla respektive detaljplanecomrades genomforbarhet. I
skede tvd, som infaller nér detaljplanen varit pd samrad, kommer
resterande delar av respektive fokusomrade att markanvisas till
flera byggherrar. Senast vid detta tillfdlle kommer kontoret att
begéra inriktningsbeslut for respektive omrade. Kontoret har gjort
en forsta ekonomisk beddmning av exploateringen och bedémer i
detta tidiga skede att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Bolagen ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

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

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och Gvriga styrdokument.
Projektet stimmer vil 6verens med stadens mal om att bland
annat:

e verka for att 6ka bostadbyggandet 1 Stockholm
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e markanvisa 8 000 lagenheter under 2016

e markanvisa minst 4 000 hyresrétter

e markanvisa minst 2 000 ldgenheter till de kommunala
bostadsbolagen

e koppla samman stadens delar (6p)

e frdmja en levande stadsmilj6 i1 hela staden (6p)

Lokaler

Planering for offentlig service; boenden for personer med
funktionsnedséttning, forskolor, skolor, idrott och rekreation,
Ovrig omsorg, kultur m.m kommer att utredas vidare och planeras
under arbetet med Fokus Skidrholmen.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr hur ny bebyggelse ska forhalla sig till
naturmarken och det angrinsande naturreservatet.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa naturreservatet och dess rekreativa syfte.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas vidare under arbetet med Fokus Skédrholmen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
”Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

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

Tillganglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
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rorelseformaga. Omréadet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Paverkan pa barn

Arbetet med att ta fram en barnkonsekvensanalys inom Fokus
Skérholmen har paborjats. Ett forsta steg, for att kartligga
barnens perspektiv pa allmén plats inom omradet, har genomforts
och skall ligga till grund till den fortsatta planeringen inom Fokus
Skérholmen.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst.

I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Tidplanen for Fokus Skdrholmen ska mojliggéra antagande av
detaljplaner for 4000 nya bostdder under 2018.

Darefter pdborjas genomforandetiden inom respektive
fokusomréade. Projektet som helhet véntas ha en utbyggnadstid
som l16per under minst en 10-arsperiod.

Samrad for detaljplanen planeras att pdborjas under varen 2017.
Nista beslutstillfélle for Exploateringsndmnden infaller vid
inriktningsbeslutet, innan eller i samband med att resterande
markanvisningar av fokusomradet planeras att ske, preliminért
sommaren 2017. Ndsta markanvisningstillfélle sker efter
detaljplanens samréd.

Nér dverenskommelse om exploatering ska triffas med
exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske under 2018.

Risker och osakerheter

Det nya arbetsséttet i projekt Fokus Skarholmen utvecklas under
processens gang. Exploateringskontoret provar nya metoder med
bland annat ankarbyggherrar samt markanvisning senare i
processen dn vad som idag &r brukligt.
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Att markanvisa i ett senare skede innebér att
exploateringskontoret dldggs mer arbete 1 den forsta delen av
planprocessen och att metoder for att fordela initiala kostnader
senare 1 processen maste studeras gemensamt med
stadsbyggnadskontoret.

En fOrutséttning for att markanvisa i ett senare skede ar att
detaljplanerna blir tillrdckligt flexibla, 1 annat fall riskeras
detaljplanernas genomforbarhet.

Kommunikation

Kontoret arbetar gemensamt med stadsbyggnadskontoret och i
nédra samarbete med stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret och
miljoforvaltningen inom Fokus Skérholmen. Fastighetskontoret,
idrottsforvaltningen och utbildningsférvaltningen har informerats
om péagaende arbete.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vialbehdvligt
tillskott av bostéder i stadsdelen. Den mark som anvisas ér framst
naturmark och gréinsar delvis direkt till Satraskogens
naturreservat. Utveckling forutsitter att kraftledningen fran
Beckomberga till Breddng kablifieras, vilket dr planerat till 2023.
En exploatering i omrdden skapar forutséttningar for en
dubbelsidig bebyggelse lings Algryteviigen, skapandet av en kaj
mot naturreservatet och en tydlig ny grins gentemot campingen.
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