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Handlaggare Till

Veronica Karlsson Exploateringsnamnden

08-508 266 93 2021-11-25

Markanvisning for bostader och lokaler
for centrumandamal inom fastigheterna
Frimurareorden2, del av Urmakaren 49
och del av Satra 2:1 i Bredang och
Malarhojden till Skarholmens forsamling,
Primula Byggnads AB och Fastpartner AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder och lokaler
inom del av fastigheten Urmakaren 49 och del av Sitra 2:1 till
Primula Byggnads AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder och lokaler
inom del av fastigheten Sitra 2:1 till Fastpartner AB och ger
kontoret 1 uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt férslag
1 utlatandet.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for lokaler inom
fastigheten Frimurareorden 2 till Skdrholmens forsamling och
ger kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

4. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Nina Morling

Enhetschef
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Sammanfattning

Projektet Centrala Breddng utgdr ett av projektomrddena inom
Fokus Skirholmen. Fokus Skdrholmen ar en satsning som syftar
till en bred utveckling av stadsdelsomradet Skdrholmen och
avsikten &r att tillfora stadsdelarna nya bostdder samt forbattrade
stadskvaliteter. En avgdrande mélséttning dr ocksa att stirka den
sociala hallbarheten 1 stadsdelen.

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram en strukturplan for
omradet. Berorda fastigheter ligger i stadsdelarna Breddng och
Mailarhojden.

Primula Byggnads AB, (nedan kallad Primula) ska efter
fastighetsbildning forviarva marken for bostdderna for 12 100 kr
per ljus BTA och 4 000 kr/kvm for lokaler.

Ovrig mark avses upplitas med tomtritt. P4 fastigheterna
Frimurareorden 2 och del av Sétra 2:1 planeras for lokaler for
centrumédndamal (bade bottenviningslokaler och fristdende
lokaler), vilka har virderats till 4000 kr per kvm.
Tomtrittsavgélden for lokaler kommer att baseras pa detta virde.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
Projektet ar en del av Fokus Skdrholmen for vilket ett reviderat
inriktningsbeslut fattades 2019-09-02 av KF.

Exploateringskontoret anser att projektet tillfor ett positivt
tillskott av bostdder med blandade upplatelseformer i centrala
Breding. Nya lokaler for centruméndamal kommer &ven att
starka befintligt centrum 1 omradet.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

Projektet Centrala Breddng ingar 1 Fokus Skdrholmen.
Projektomradet dr till storsta del beldget inom stadsdelen Breddng
men del av omradet, som utgdrs av del av fastigheten Urmakaren
49 och del av Sétra 2:1 ligger inom stadsdelen Mélarhojden.

Skdrholmens forsamling dr tomtrattshavare till fastigheten
Frimurareorden 2 och vill ha méjlighet att utveckla sin fastighet
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Fastpartner ar tomtrattshavare till fastigheten Livets broder 1 med
befintliga centrumlokaler. Fastpartner foreslas 4 en direkt-
anvisning for bostdder och centruméndamal for del av fastigheten
Sétra 2:1, 1 anslutning till Livets broder 1, som idag anvdnds som
markparkering. Markparkeringen anvénds bl a av kunder till
Fastpartners centrumfastighet. P4 den aktuella platsen har
Fastpartner ett underjordiskt lastfar, vilket forutsétts vara kvar.
En markanvisning till Fastpartner hér ger mojlighet till rationell
forvaltning.

For del av fastigheterna Urmakaren 49 och Sitra 2:1
genomfordes en mindre anbudstidvling med de byggaktorer som
skickat in markanvisningsansdkningar pa platsen. Primula hade
hogst anbud.

e Fastpartner har under de senaste dren markanvisats 520
lagenheter varav 365 hyresritter och 155 bostadsrétter.

e Primula har under de senaste aren markanvisats 1 640
lagenheter varav 1 440 hyresritter och 200 bostadsritter.

e Skédrholmens forsamling har aldrig tidigare markanvisats.

For omradet giller en detaljplan enligt vilken fastigheterna &r
avsedd for bostidder, smaindustri och allméint &ndamal.

I Bredéng finns det ca 4 500 bostéder, varav ca 80 % &r
hyresritter. Av de hyresritter som finns ar drygt 26 %
allménnyttiga bostider. Ca 80 % av de befintliga ligenheterna i
Bredéng ér tre rum och kok eller mindre.
(http://statistik.stockholm.se/).


http://statistik.stockholm.se/
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Bild 1. Markanvisningsomrddena
1. Frimurareorden 2 Breddngs forsamling — fristdende lokal
2. Del av Sdtra 2:1 Fastpartner — fristaende lokal
3. Del av Siitra 2:1 Fastpartner — bostdder med lokaler i de
tvd understa vaningsplanen
4. Del av Urmakaren 49 och Sdtra 2:1, Primula — bostdder
och lokaler i bottenvaning.

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsndmnden kommer att behandla en Start-PM for
detaljplaneldggning i november 2021.

Centrala Bredéng &r en del av Fokus Skédrholmen. Nedan listas
tidigare beslut for Fokus Skidrholmen som berdr Centrala

Breding.

Tidigare beslut Fokus Skirholmen

Datum Niamnd/ Beskrivning
Kontor

2015-10-27 Expln Utredningsbeslut pa delegation inom
exploateringskontoret

2015-12-10  Sbn Start-PM Fokus Skirholmen

2016-03-22  Expln Utredningsbeslut for Fokus
Skérholmen

2017-09-04 KF Inriktningsbeslut for Fokus
Skarholmen

2019-09-02 KF Reviderat inriktningsbeslut for

Fokus Skédrholmen
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to . 7. .
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Markanvisning
Markanvisningarna innehaller nybyggnation av totalt ca 300
lagenheter 1 flerbostadshus samt lokaler for centruméndamal.

Fastpartners markanvisning innehéller ca 200 bostadsldgenheter
med lokaler i de tvd understa vaningarna av byggnaden samt en
fristdende lokal for centrumdndamal. Bostdderna och ska upplatas
med hyresritt.

Primulas markanvisning innehéller ca 100 bostadsldgenheter med
kommersiella lokaler 1 bottenviningen. Bostiderna ska upplatas
med bostadsritt.

Skérholmens forsamlings markanvisning avser dndring av
dndamal av befintlig byggnad frdn allmént &ndamaél
(kyrkoverksamhet) till centruméndamal.

Parkering for bostdderna inom hela markanvisningsomréadet ska
16sas 1 underjordiska garage. Sophantering kan komma att ske
med stationir sopsug.

De ytor for lokaler som markanvisas uppskattas skapa ca 15 nya
arbetsplatser inom omrédet.

]

Bild 2. Ortofoto pa markanvisningsomrddena
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Bild 3. Utdrag ur strukturskiss, skisserna i forslaget visar i stora
drag projektets utformning. Ovriga kvarter har inte markanvisats
an

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tv4 ar frdn ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktorerna enligt
detta utldtande.

Expertradet har godkéant drendet 2021-09-23 och 2021-10-14 (dnr
E2020-04420, E2021-02961 och E2021-03983).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Ekonomiska konsekvenser for projektet har behandlats i reviderat
inriktningsbeslut for Fokus Skidrholmen 2019-09-02, dnr E2018-
03400.

Primula Byggnads AB, ska efter fastighetsbildning forvérva
marken for bostidderna f6r 12 100 kr per ljus BTA och marken {or
lokalerna for 4 000 kr/kvm.
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Ovrig mark avses upplatas med tomtritt. P4 fastigheterna
Frimurareorden 2 och del av Sétra 2:1 planeras det for lokaler for
centrumédndamal (béde bottenvaningslokaler och fristdende
lokaler), dessa har varderats till 4000 kr per kvm.
Tomtréttsavgilden for lokaler kommer att baseras pa detta virde.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Projektet, som dven dr en del av Fokus Skédrholmen, bidrar till det
overgripande malet om 4 000 nya bostider.

Projektet bidrar dven till att uppfylla stadens mal om att bland

annat:

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2021

e markanvisa 5 000 hyresrétter

e mangfald av upplatelseformer

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mdjliggor virdeskapande kompletteringar (6p)

Arbetsplatser och lokaler

Inom projektet planeras for fristdende lokaler for
centrumédndamal samt hela vaningsplan i bostadshus som ocksa
ska utgdras av lokaler for centrumidndamal.

Stadsdelen har uttryckt ett behov av gruppbostidder inom
omradet. Storleken och placeringen av dessa kommer att studeras
ndrmare i planarbetet.

Uppskattat antal arbetsplatser som mojliggors inom omradet
berdknas till ca 15 stycken baserat pa framtagen strukturskiss.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr buller, dagvatten, skyfall och markfororeningar.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgérder for att kompensera ianspréktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljoprogram 2020-
2023.

Tillganglighet

Tillgédnglighetsfrigorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Inom Fokus Skdrholmen sjositts Stockholms stads nya metod
med Integrerad barnkonsekvensanalys. Syftet &r att kartldgga
barnens perspektiv pa utemiljon genom dialoger for att sedan
formulera mal i planprojekten som ska bidra till att skapa bra
nérmiljoer for barn i alla aldrar inom Skdrholmens
stadsdelsomréde.

Integrerad barnkonsekvensanalys enligt stadens process
genomfors 1 fyra steg. [ september 2016 genomfordes del 1, infor
planarbetet, en rapport som beskriver och sammanfattar den
dialog som genomforts med barn och unga 1 hela stadsdelen samt
en inventering av relevanta underlag. Totalt intervjuades cirka
270 barn for detta steg 1 processen. Denna dialog har
kompletterats med information om hur barn upplever sin vég till
skolan. Steg 2 4r att analysera framtaget planforslag vid samrad
for att klargora konsekvenser och foreslagna dtgirder ut ett
barnperspektiv. I slutet av planprocessen genomfordes den
slutgiltiga konsekvensanalysen, steg 3. Steg 4 ar det sista
momentet som ar aterkoppling efter att projektet genomforts.

Jamstalldhet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
fir for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomfOras inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. En jamstélldhetsanalys kommer att tas fram och
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kommer att ligga till grund for det fortsatta arbetet och fokus i
projektet kommer att vara att skapa trygga och inkluderande
miljder, platser och kopplingar. Tryggheten i omrddet kommer att
Oka da antalet bostéder blir fler, utvecklingen av gator och parker
kommer att bidra till tryggare allmédnna platser.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel
och konstnérlig gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 30
manader. Mot bakgrund av detta kan en forsta byggstart 1
omrédet ske ar 2025 och forsta inflyttning bedoms till ar 2027.

Nasta beslutstillfdlle for exploateringsnamnden infaller under
2021 eller 2022 d& markanvisning av Vita Liljan 2, 3 och 4 samt
Utile Dulci 2 forvéntas ske. Dérefter infaller nésta beslutstillfalle
prelimindrt forsta kvartalet 2024 nir 6verenskommelse om
exploatering ska tridffas med bolagen och genomf6randebeslut
ska fattas.

Risker och osakerheter
Delar av omridet anvénds idag for smdindustri vilket kan gora att
marksanering blir nddvindig.

Det foreligger risk for 6verklagan fran niarboende vars narmiljo
fordndras vilket paverkar tidplanen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherrarna dr informerad om stadsdelsforvaltningens
onskemal.
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Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Skdrholmens och Higersten-Alvsjds
stadsdelsndmnder.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett valbehovligt
tillskott av bostdder och arbetsplatser i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan dka bade trivseln
och sdkerheten 1 omradet och bidra till en blandad stad.

Kontoret anser dven att projektet stimmer vl dverens med malen
1 Vision 2040, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Slut
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