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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostédder och lokaler
inom fastigheten Vita Liljan 2 till Verket Fastigheter AB och
ger exploateringskontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.
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Louise Bill
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Sammanfattning

Arendet berdr markanvisning till en byggaktdr inom pagaende
detaljplanearbetet for projekt Centrala Bredédng.

Verket Fastigheter AB ér befintlig tomtréttshavare inom
fastigheten Vita Liljan 2 och planerar for tillkommande cirka 50
— 100 hyresbostidder samt lokaler. Marken inom fastigheten
Vita Liljan 2 avses fortsitta upplatas med tomtritt till Verket
Fastigheter AB.
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Markanvisad fastighet ligger i stadsdelen Breddng och kommer
att ingd 1 pagaende planarbete for Centrala Breddng. Projektet har
foregétts av att stadsbyggnadskontoret har tagit fram en
strukturskiss for omradet. Planomradet utgérs av ovan namnd
markanvisning samt tidigare markanvisade befintliga
tomtrittshavare samt ytterligare markanvisad byggaktor pa
stadens mark.

Projektet dr en del av Fokus Skédrholmen och det gemensamma
inriktningsbeslut som finns taget for 16 av projekten inom Fokus
Skérholmen. Fokus Skirholmen &r en satsning som syftar till en
bred utveckling av stadsdelsomradet Skdrholmen och avsikten &r
att tillfora stadsdelarna nya bostdder samt forbattrade
stadskvaliteter. En avgdrande malséttning ar att stidrka den sociala
héllbarheten i stadsdelen.

Exploateringskontoret anser att aktuell markanvisning tillfor ett
positivt tillskott av bostdder i Bredédng samt lokaler for
verksamheter som kan tillfora stadskvaliteter for boende i
Breding. Projektet tillvaratar vidare befintlig
tomtrattsinnehavares vilja att investera och utveckla sitt bestand i
omradet.

Bakgrund till markanvisningen

Den aktuella markanvisningen till Verket Fastigheter AB, nedan
kallad Verket, kommer att ingé i projekt Centrala Bredédng.
Projektet dr ett av de 16 projekt som ingar i ett gemensamt
inriktningsbeslut inom Fokus Skarholmen. Ett reviderat
inriktningsbeslut fattades 2019-09-02 av kommunfullmaiktige.
Stadsutvecklingsprojekt inom Fokus Skdrholmen har en sirskild
inriktning pa att stirka den sociala hallbarheten i stadsdelen. Det
ar en satsning som syftar till en bred utveckling av
stadsdelsomradet Skdrholmen och avsikten é&r att tillfora
stadsdelarna nya bostédder samt forbittrade stadskvaliteter dér
bade byggaktorer och staden ska bidra till detta mal.

Projektet Centrala Breddng har foregétts av att
stadsbyggnadskontoret har tagit fram en strukturskiss for omradet
som fardigstilldes ar 2021. Merparten av ny bebyggelse inom
Centrala Breddang mojliggdrs inom befintliga tomtritter och
forutsitter att befintliga industribyggnader rivs.

Ingdende fastigheter i planomradet har markanvisats 1 flera
omgangar och planarbetet for projektet pagar sedan varen 2023.
Samrad uppskattas till kvartal 1 2025. Projektet planerar for
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ytterligare en markanvisning pa befintlig parkeringsyta néira
Bredéing centrum.
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Bild 1. Gula markeringar visar redan markanvisade omrdden

inom Centrala Breddng och bld markering visar aktuell

markanvisning i detta drende.

1. Aktuell markanvisning inom Vita Liljan 2 till Verket pa
befintlig tomtrditt.

2. Markanvisning till Skirholmens forsamling pa befintlig
tomtritt Frimurareordern 2.

3. Markanvisning till Magnolia pa befintlig tomtrtt Vita Liljan
3och4.

4. Markanvisning till Magnolia pa befintlig tomtritt Utile Dulci
2.

5. Markanvisning till Primula pad stadens fastighet Urmakaren

49.

For markanvisad fastighet géller en detaljplan enligt vilken
fastighet Vita Liljan 2 dr avsedd for smaindustriindamal.

Tomtrétten Vita Liljan 2 har tidigare dgts av Svenska Bostidder
AB som dé bedrev ett virmeverk for produktion av fjarrviarme till
bostidder i omridet inom tomtrétten. Sedan Verket forvarvade
tomtritten sa anvands befintliga lokaler till kontor for
entreprendrsverksamheter samt delar av lokalerna till
kulturevenemang.
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Bild 2. Bla markering visar markanvisning till Verket inom Vita
Liljan 2.

Markanvisning till Verket foreslas som en direktanvisning da
byggaktoren ocksa utgor befintlig tomtrattshavare. Verket
uttrycker hoga ambitioner att inom sin fastighet bidra med social
hallbarhet genom att bland annat tillskapa nya boendeformer
samt verksamhetslokaler for kultur och entreprendrskap.

Verket Fastigheter AB (org.nr. 559326-3600) foreslas anvisas
mark for ny bostadsbebyggelse om cirka 50 - 100 ldgenheter samt
lokaler inom omréadet. Utover detta 6nskar Verket dndra
anvindning i detaljplan for befintliga byggnader till
dndamalsenlig planbestimmelse.

Verket Fastigheter AB ér ett bolag som registrerades 2021 med
syfte att dga och fOrvalta fastigheter samt ddrmed forenlig
verksamhet. Verket planerar att utveckla fastigheten Vita Liljan 2
tillsammans med fastighetsbolaget Altira AB, som utvecklar och
forvaltar kommersiella lokaler i Storstockholm och Uppsala
framst.

Altira AB (org.nr. 556650-3404) atar sig i enlighet med
markanvisningsavtalet gentemot staden att solidariskt ansvara {for
samtliga dtaganden och forpliktelser som kan komma att ingé {for
utvecklingen av Vita Liljan 2. Kontroll har gjorts av Verkets och
Altiras gemensamma kreditvérdighet och finansiella situation.
Bolagens genomforandekraft, kvalitets- och miljoprofil och
ovriga krav enligt stadens markanvisningspolicy har bedomts.
Verkets genomforandeforméga har bedomts vara tillfredstéllande
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tillsammans med Altira som solidariskt ansvarig. Verket har
ingen tidigare markanvisning i staden.

Projektomradet dr beldget inom stadsdelen Breddng dér det idag
finns cirka 4 920 bostdder. Av dessa idr cirka 1 000 bostadsrétter
eller dganderéttsbostidder. Allmadnnyttan stdr {or cirka 25 % av
hyresrittsbestandet i Bredéng. Cirka 83 % av de befintliga
lagenheterna 1 Bredéng har tre rum och kok eller farre rum.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndmnden har godként ett start-pm for
detaljplaneldggning 2021-11-11. Nadmnden foreslar i sitt beslut att
framtaget forslag pé struktur omarbetas i det fortsatta planarbetet
och provas for mer slutna kvarter.

Centrala Breding &r en del av Fokus Skérholmen. Nedan listas
tidigare beslut for Fokus Skédrholmen som beror Centrala
Bredéng.

Tidigare beslut for Fokus Skirholmen och Centrala

Breding
Datum Namnd/ Beskrivning
Kontor

2015-10-27 Expln Utredningsbeslut pa delegation inom
exploateringskontoret

2015-12-10  Sbn Start-PM Fokus Skarholmen

2016-03-22  Expln Utredningsbeslut for Fokus
Skérholmen

2017-09-04 KF Inriktningsbeslut f6r Fokus
Skérholmen

2019-09-02 KF Reviderat inriktningsbeslut for
Fokus Skarholmen

2021-11-11  Sbn Start-PM Centrala Breddng

2021-11-25 Expln Markanvisning inom Centrala
Bredéng till Skdrholmens
forsamling, Primula Byggnads AB
och Fastpartner AB

2022-05-12  Expln Markanvisning inom Centrala
Bredéng till Magnolia Bostad AB,
Bofolder fastighets AB, A Jerndal
Fastighets AB, Fastighets AB Vita
Liljan
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Tabell 1. Tidigare beslut for Fokus Skdrholmen och Centrala
Breddng.

Markanvisning

Markanvisningen till Verket pd Vita Liljan 2 géller nybyggnad av
50 - 100 lagenheter och lokaler i flerbostadshus. Kontoret foreslér
att lagenheterna ska upplatas med hyresritt.

Planprocessen kommer att utreda nybyggnad for bostdder samt
verksamhetslokaler for bland annat arbetsplatser och
kulturdandamal. Byggaktoren planerar att inte riva befintliga
byggnader inom fastigheten utan tillskapa byggritter genom till-
och nybyggnad.

Bild 4. Markanvisning inom Vita Liljan 2.

Verket har specificerat sociala ataganden som bilaga till
markanvisningsavtalet. Dessa ataganden finns beskrivna i stycket
nedan om social héllbarhet.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningarna

géller under tva ar fran namndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

Expertrddet har behandlat drendet 2021-10-14(dnr 2021-03983).
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Planbestallning
Exploateringen kriaver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Marken inom Vita Liljan 2 avses fortséitta upplatas med tomtrétt.
Bolaget ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggandet av husen.

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

Bostadsbebyggelse

Denna markanvisning inom projekt Centrala Bredéng, som &r en
del av Fokus Skirholmen, bidrar till det initiala dvergripande
malet om 4 000 nya bostider i Fokus Skdrholmen. Den aktuella
markanvisningen avser cirka 50 - 100 ldgenheter i hyresritt inom
Vita Liljan 2. Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i
dag finns 3 950 lagenheter i hyresritt, cirka 650
bostadsrittslagenheter och cirka 320 bostdder som dganderitt.

Markanvisningen bidrar dven till att uppfylla stadens mal om att
bland annat:

e markanvisa 8 000 lagenheter under 2023

e markanvisa minst 4 000 hyresrétter

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Arbetsplatser och lokaler

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

Social hallbarhet

Kontoret har arbetat med socialt virdeskapande analys och
fastslagit effektmal for projektet. Dessa ér 1 korthet att ny
bebyggelse ska bidra till ett 6kat utbud av bostdder och andra
funktioner 1 Bredidng och att projektet ska stirka och utveckla
Bredédngs motesplatser. Vidare ska projektet utveckla befintliga
stadsrum till sammanhéngande, levande och trygga med jamlika
och urbana kvaliteter. Bredidngs medborgare ska ges mojlighet att
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ta del av planforslaget pa ett lattillgéngligt sitt samt att
stadsutvecklingen bidra till 6kad sysselséttningsgrad och att
lokala foretag och verksamheter starks.

Markanvisad byggaktor har utifran dessa effektmal foreslagit
konkreta atgédrder inom social hallbarhet for sin exploatering,
vilka har bilagts markanvisningsavtalet.

Verket har redovisat foljande ataganden:

e Genomfora en behovs- och malgruppsanalys {or att
sakerstélla att fastighetens framtida verksamhet moter de
social behov som finns 1 omridet.

o Fortsitta utveckla sitt pagdende arbetsmarknadsprojekt
sedan 2020, ’Future spacemakers”, och for denna
exploatering anstélla 5 — 10 personer.

e Arbeta efter ett internt styrdokument om ansvarsfull
arkitekturpolicy, som ger att beslut inom Verkets
exploatering ska vérderas utifrdn om de leder till 6kad
social héllbarhet.

Staden ser att foreslagna atgirder ovan bidrar positivt till att
uppfylla de effektmél som projekt Centrala Bredédng tagit fram.

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

Tillganglighet
Vistelseytor intill hus och entréer kommer att vara tillgdngliga for
personer med nedsatt rorelseforméga.

Den mark som foreslas anvisas inom Vita Liljan 2 &r delvis
kuperad och tillgénglighetsfrigorna behdver studeras under
detaljplaneprocessen.

Barnrattsperspektivet

Planeringen av projektet bedrivs sd att barnréttsperspektivet
belyses och beaktas. Det utvecklade cykelnétet 1angs
Bredédngsvigen framjar barn och ungas rorelse.

Niéra planomrddet for Centrala Breding ligger Bredidngsskolan
samt flera forskolor. Detta medfor att ménga barn transporterar
sig pa géng- och cykelvdgar och gator inom och utom
planomrédet pa vig till skola och forskola, vilket behover beaktas
under planprocessen.
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Stadsdelen har meddelat att de inte ser behov av att projektet
planerar for tillkommande skola eller forskola.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstdlldhetsperspektiv 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 pd skillnader mellan kénen. Inom
hela Skdrholmen stadsdelsomrade dr andelen som upplever att de
kénner sig mycket otrygga 1 sitt bostadsomrade samt ej gar ut pa
kvéllarna av oro att utsittas for brott 27 procent av tillfragade
kvinnor. Det ska jimforas med snittet for bdde kvinnor och mén i
Skérholmen stadsdelsomrade som &r 20 procent. For enbart
Breding sa ligger motsvarande snitt pd 15 procent, vilket 4r en
liten minskning jamfort med ar 2020 fran 17 procent.

Jamstélldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljGer, platser och kopplingar.

Miljdmassig hallbarhet

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning samt tagit fram en
naturvirdesinventering for planomradet som visar att inga sérskilt
vérdefulla naturvirden finns inom markanvisat omrade.

De miljokonsekvenser som utreds vidare vid planering av
bebyggelsen ér artskyddsinventering, buller, dagvatten, skyfall
och markfororeningar.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa naturmiljon. Planforslagets konsekvenser
for naturvirden kommer att analyseras infor samrad samt en
artskyddsinventering utforas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringen ianspraktar inga gronytor varfor atgérder for att
kompensera ianspréktagen gronyta inte kommer att utredas
vidare under planprocessen inom detta projekt.

Hallbarhetskrav
Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark 1 Stockholm” avseende
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energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven foljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 36
manader. Mot bakgrund av detta kan en forsta byggstart i
omrédet ske ar 2028 och forsta inflyttning bedoms till ar 2031.

Nir overenskommelse om exploatering ska traffas med
byggaktorerna inom planen ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske kvartal 4
2026.

Risker och osakerheter

Planomradet for Centrala Bredéng kan komma att behdva hantera
och fordroja skyfallsvatten for att inte forsdmra for fastigheter
nedstroms. D& planomradet innehaller fa eller inga ytor inom
allmén platsmark som dr lampliga for skyfallshantering, kan ytor
inom kvartersmark eventuellt behdva tas i ansprak for att sdkra
planens genomforande.

Da projekt Centrala Bredidng innebér att flertalet byggaktorer
behdver samverka kring planerad utbyggnad och 6vriga fragor
kravs det att respektive byggaktor haller utpekad tidplan och
levererar forvéntat material 1 tid sé att inte den totala tidplanen
riskerar att paverkas. Det krdver ocksa att samverkan mellan
byggaktorerna dr god.

Aktuellt marknadsldge for bostéder vid detaljplanens antagande
samt tecknande av 6verenskommelse om exploatering, kan
paverka byggaktorernas formaga att genomfora projektet i
enlighet med tidplan.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och socialforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen inom dessa aktuella
markanvisningar. Byggaktoren dr informerad om att detta behov
inte foreligger.
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Bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen kommer att
tillgodoses inom annan fastighet i projekt Centrala Breding.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Skidrholmen stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vilbehdvligt
tillskott av bostider och lokaler i ett bra kommunikationslége,
samtidigt som det kan 6ka béade trivseln och sékerheten i omradet
och bidra till en blandad stad. Befintliga tomtréttshavares intresse
av att investera i platsen tas tillvara.

Kontoret anser dven att projektet stimmer vil dverens med malen
1 stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga styrdokument.

Slut
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