wky

Stockholms
‘E’ stad

Exploateringskontoret
Projektutveckling Séderort

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 266 93

Vaxel 08-508 276 00
veronica.j.karlsson@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Sida 1 (9)
Dnr 2022-01651
2022-04-05
Handldggare Till
Cristina Engwall Exploateringsndmnden

08-508 266 77 2022-05-12

Markanvisning fér bostader och lokaler
for centrumandamal inom fastigheten Vita
Liljan 3 — 4, Utile Dulci 2, och del av Satra
2:1 i Bredang till Magnolia Bostad AB,
Bofolder fastighets AB, A Jerndal
Fastighets AB, Fastighets AB Vita Liljan

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostédder och lokaler
inom fastigheten Vita Liljan 3 och 4, Utile Dulci 2 samt del av
Sétra 2:1 till Magnolia Bostad AB, Bofolder fastighets AB, A
Jerndal Fastighets AB och Fastighets AB Vita Liljan och ger
kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt férslag
i utlatandet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning
Projektet Centrala Breddng utgér ett av projektomradena inom
Fokus Skarholmen. Fokus Skdrholmen &r en satsning som syftar
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till en bred utveckling av stadsdelsomradet Skérholmen och
avsikten &r att tillfora stadsdelarna nya bostdder samt forbéttrade
stadskvaliteter. En avgdrande mélsattning &r ocksa att stérka den
sociala hallbarheten i stadsdelen.

Berorda fastigheter ligger i stadsdelen Bredéng.
Stadsbyggnadskontoret har tagit fram en strukturplan for
omradet. Planomréadet utgors av befintliga tomtrétter som idag ar
planlagda som industri och ska omvandlas till bostdder och
lokaler.

Magnolia Bostad AB (nedan kallad Magnolia), ska efter
fastighetsbildning forvérva del av marken f6r 10 700 kr per kvm
ljus BTA. Fran priset vid tilltradestidpunkten ska sedan goras ett
avdrag for vardet av befintlig tomtratt, rivningskostnader m.m.
om 52,443 mnkr.

Ovrig mark inom fastigheterna Utile Dulci 2 samt Vita Liljan 3
och 4 avses upplatas med tomtrtt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.
Projektet ar en del av Fokus Skérholmen for vilket ett reviderat
inriktningsbeslut fattades 2019-09-02 av KF.

Exploateringskontoret anser att projektet tillfor ett positivt
tillskott av bostdder med blandade upplételseformer i Centrala
Breding. Projektet tillvaratar befintliga tomtréttsinnehavares vilja
att investera och utveckla sitt bestdnd i omradet.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

Projektet Centrala Bredéng ingér 1 Fokus Skérholmen.
Projektomradet ar beldget inom stadsdelen Breddng. Merparten
av ny bebyggelse mojliggors inom befintliga tomtrétter och
forutsitter att befintliga industribyggnader rivs.

Ett dotterbolag inom Magnolias koncern har képt A Jerndal
Fastighets AB, Fastighets AB Vita Liljan och Bofolder Fastighets
AB (nedan kallad Tomtréttshavarna) som &r tomtréttshavare till
fastigheterna Vita Liljan 3, Vita Liljan 4 och Utile Dulci 2 i
stadsdelen Bredédng. Kdpen av bolagen som dger tomtritterna har
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dock dnnu inte gétt igenom utan &r beroende av att detaljplanen
for omradet vinner laga kraft. Markanvisning sker darfor bade till
Tomtréttshavarna och Magnolia.

e Magnolia har sedan 2011 markanvisats 355 ldgenheter
varav 150 hyresrétter och 205 bostadsritter.
e Tomtrdttshavarna har aldrig tidigare markanvisats.

For fastigheterna Vita Liljan 3 och 4 giller en detaljplan enligt
vilken fastigheterna ar avsedda for smaindustri, och for Utile
Dulci 2 géller en detaljplan avsedd f6r smaindustri och kontor.

I Bredéng finns det ca 4 500 bostéder, varav ca 80 % &r
hyresratter. Av de hyresratter som finns ar drygt 26 %
allménnyttiga bostdder. Ca 80 % av de befintliga lagenheterna i
Bredéng &r tre rum och kok eller mindre.
http://statistik.stockholm.se/).
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Bild 1. Markanvisningsomradet
1. Vita Liljan 3 och 4 bostdder och lokaler i bottenvaning
2. Utile Dulci 2 bostdder

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsnamnden har godként en start-pm for
detaljplaneldggning 2021-11-11. Namnden foreslar i sitt beslut att

Markanvisning for bostader och lokaler

for centruméndamal inom fastigheten A 8 1
Vit Lijand 4, Ublle Dyfilz, cehvdslay framtaget foislag pa struktur omarbetas i det fortsatta planarbetet
Sétra 2:1 i Bredéng till Magnolia Bostad och provas for mer slutna kvarter.

AB, Bofolder fastighets AB, A Jerndal
Fastighets AB, Fastighets AB Vita Liljan
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Centrala Breddng &r en del av Fokus Skérholmen. Nedan listas
tidigare beslut fér Fokus Skdrholmen som berdr Centrala
Bredang.

Tidigare beslut Fokus Skirholmen

Datum Nimnd/ Beskrivning
Kontor
2015-10-27 Expln Utredningsbeslut pa delegation inom
exploateringskontoret

2015-12-10  Sbn Start-PM Fokus Skérholmen

2016-03-22  Expln Utredningsbeslut for Fokus
Skdrholmen

2017-09-04 KF Inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen

2019-09-02 KF Reviderat inriktningsbeslut for
Fokus Skédrholmen

2021-11-11  Sbn Start-PM Centrala Bredéng

2021-11-25 Expln Markanvisning inom Centrala
Bredéng

Tabell 1. Tidigare beslut Fokus Skdrholmen

Markanvisning

Den aktuella markanvisningen for fastigheterna Vita Liljan 3 och
4 innehaller cirka 200 — 250 bostadsldgenheter med lokaler i
bottenvaningen. Bostéderna ska upplatas med hyresritt.

I den strukturplan som staden tagit fram mojliggors ca 300
lagenheter inom de aktuella fastigheterna Vita Liljan 3 och 4 och
intilliggande fastighet Via Liljan 2. Exakt hur manga ldgenheter
som kommer att forldggas pa respektive fastighet kommer att
bestimmas i planarbetet. Befintlig tomtrattshavare for fastigheten
Vita Liljan 2 4r intresserad av att utveckla fastigheten och
planeras att markanvisas under 2022 nér finansieringen av
utvecklingen av fastigheten &r 16st.

For fastigheterna Utile Dulci 2 foreslas en markanvisning for
cirka 200 bostadsldgenheter. Av dessa ska ca 10 000 kvm BTA
frik6pas for bostadsritter, resterande del blir hyresrétter och
upplats med tomtrétt.

Parkering for bostdderna inom hela markanvisningsomradet ska
16sas i underjordiska garage. Sophantering kan komma att ske
med stationér sopsug.
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led 2 Rod markering visar Vita Lzl]an 3 och 4, gron markering
Utile Dulci 2 och bla markering visar del av Sdtra 2:1 som ingdar
i denna markanvisning.

led 3. Ytor i blatt markanvzsades 2021-11 25 yta i gult planeras
att markanvisas under 2022 och aktuella ytor for denna
markanvisning dr markerade i rott.

Exploateringens innehéll och utformning kommer att provas i

planprocessen.
Markanvisning for bostéder och lokaler
for centrumédndamal inom fastigheten
Vita Liljan 3 — 4, Utile Dulci 2, och del av
Sitra 2:1 i Bredéng till Magnolia Bostad
AB, Bofolder fastighets AB, A Jerndal
Fastighets AB, Fastighets AB Vita Liljan
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar frdn ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktorerna enligt
detta utlatande.

Expertradet kommer att behandla drendet 2022-05-05 (dnr 2022-
01554).

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

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Ekonomiska konsekvenser for projektet har behandlats i reviderat
inriktningsbeslut for Fokus Skérholmen 2019-09-02.

Magnolia ska efter fastighetsbildning forvérva marken som ska

frikpas péa Utile Dulci 2 for 10 700 kr per ljus BTA. Fran priset
vid tilltrddestidpunkten ska sedan goras ett avdrag for vardet av

befintlig tomtratt, rivningskostnader m.m. om 52,443 mnkr.

Ovrig mark avses upplatas med tomtrtt.

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

Bostadsbebyggelse

Denna markanvisning inom projekt Centrala Bredéng, som 4r en
del av Fokus Skéirholmen, bidrar med ca 400 bostdder till det
overgripande malet om 4 000 nya bostader.

Projektet bidrar dven till att uppfylla stadens mal om att bland

annat:

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2022

e markanvisa 5 000 hyresritter

e mangfald av upplatelseformer

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt ldgen
dér planering av nya kollektivtrafikférbindelser pagér ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter
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o rikta satsningar till fokusomrdden och samband (6p)
e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

Milj6
Kontoret har gjort en tidig miljébedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér buller, dagvatten, skyfall och markfororeningar.

Kompensation for ianspraktagen grényta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushalining

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for “hallbar
energianvindning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljéprogram 2020-
2023.

Tillganglighet

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

Paverkan pa barn

Inom Fokus Skarholmen sjosétts Stockholms stads nya metod
med Integrerad barnkonsekvensanalys. Syftet 4r att kartlédgga
barnens perspektiv pa utemiljon genom dialoger for att sedan
formulera mal i planprojekten som ska bidra till att skapa bra
ndrmiljéer f6r barn i alla aldrar inom Skirholmens
stadsdelsomréde.

Jamstalldhet

Ett jamstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggéra och analysera vilka konsekvenser projektet
far f6r kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen f6r Program for ett jamstéllt Stockholm
2018-2022. En jamstdlldhetsanalys kommer att tas fram och
kommer att ligga till grund for det fortsatta arbetet och fokus i
projektet kommer att vara att skapa trygga och inkluderande
milj6er, platser och kopplingar. Tryggheten i omrédet kommer att
oka da antalet bostéder blir fler, utvecklingen av gator och parker
kommer att bidra till tryggare allménna platser.
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Konstnarlig utsmyckning

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

Genomfdrandefragor

Tidplan och kommande beslut

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

Nista beslutstillfzlle for exploateringsndmnden infaller under
2022 da markanvisning av Vita Liljan 2 forvéntas ske. Dérefter
infaller nésta beslutstillfélle preliminért tredje kvartalet 2024 nér
overenskommelse om exploatering ska triaffas med bolagen och
genomforandebeslut ska fattas.

Risker och osékerheter
Delar av omradet anvénds idag for sméindustri vilket kan gora att
marksanering blir n6dvéndig.

Det foreligger risk for dverklagan fran nérboende vars ndrmiljé
forandras vilket paverkar tidplanen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsfoérvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostider enligt Lagen om st6d och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjénstlagen i projektet. Bolagen
ar informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pd projektet som ger ett valbehovligt
tillskott av bostéder i ett bra kommunikationsldge, samtidigt som
det kan 6ka bade trivseln och sikerheten i omradet och bidra till
en blandad stad. Befintliga tomtréttshavares intresse av att
investera i platsen tas tillvara.
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Kontoret anser dven att projektet stimmer vél 6verens med méalen
i Vision 2040, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.
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