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Sammanfattning

Arendet berér markanvisning till tidigare markanvisad byggaktor,
Primula Byggnads AB, inom projekt Centrala Bredédng samt
tillaggsavtal till markanvisningsavtal for delvis dndrad
upplatelseform fran hyreslidgenheter till bostadsrittslagenheter
inom projekt Algrytevigen.

Primula Byggnads AB, nedan kallat Primula, avstod i november
2023 fran att forlanga sitt tidigare gédllande markanvisningsavtal
for bostadsrattslagenheter inom Urmakaren 49 och del av Sitra
2:1 inom Centrala Bredéng. Kontoret och Primula har nu kommit
dverens om nya villkor for markanvisning vilket innebér att
platsen anvisas for delvis bostadsrattslagenheter och delvis
hyresldgenheter. Hyreslagenheterna kommer att innehélla en
overvagande del lagenheter med fyra eller fem rum och kok. Del
av tidigare markanvisade hyresbostider inom Algrytevigen
kommer genom tilldggsavtal istdllet att markanvisas for
bostadsrittsldgenheter.

Primula ska efter fastighetsbildning forviarva mark som berér
bostadsritter inom projekt Centrala Bredéng och projekt
Algrytevigen, for 12 100 kr per ljus BTA.

Ovrig mark som markanvisas Primula inom Centrala Breding
avses upplatas med tomtrétt. Kontoret bedomer att exploateringen
ger ett overskott till staden.

Projekten Centrala Breding och Algrytevigen ir en del av Fokus
Skarholmen och ingér i det gemensamma inriktningsbeslut som
finns for 16 av projekten som pagar inom Skdrholmens
stadsdelsomrade. Planomréddet for Centrala Bredédng utgors av
ovan namnd markanvisning samt tidigare markanvisade
befintliga tomtréttshavare.

Fokus Skirholmen &r en satsning som syftar till en bred
utveckling av stadsdelsomradet Skarholmen och avsikten 4r att
tillféra stadsdelarna nya bostdder samt férbittrade stadskvaliteter.
En avgorande malsittning dr att stirka den sociala hallbarheten i
stadsdelen.

Exploateringskontoret anser att aktuell markanvisning tillfor ett
positivt tillskott av blandande upplatelseformer och
hyreslagenheter med fler rum, vilket det idag finns ett underskott
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av i Breddng. Genom tillagg till markanvisningsavtal till Primula
inom Algrytevigen tillfors fler bostadsritter i Bredang.

Bakgrund till markanvisning och tillagg till
markanvisning

Den aktuella markanvisningen och tilliggsmarkanvisningen till
Primula ingar i projekt Centrala Bredang respektive
Algrytevigen. Projekten ir tva av de 16 projekt som ingér i ett
gemensamt inriktningsbeslut for Fokus Skarholmen. Ett reviderat
inriktningsbeslut fattades 2019-09-02 av kommunfullmaktige.
Stadsutvecklingsprojekt inom Fokus Skadrholmen har en sarskild
inriktning pa att stirka den sociala hallbarheten i stadsdelen. Det
ar en satsning som syftar till en bred utveckling av
stadsdelsomradet Skédrholmen och avsikten ar att tillfora
stadsdelarna nya bostidder samt forbattrade stadskvaliteter dar
béde byggaktorer och staden ska bidra till detta mal.

Projektet Centrala Bredidng har foregatts av att
stadsbyggnadskontoret har tagit fram en strukturskiss for omradet
som fardigstilldes ar 2021. Merparten av ny bebyggelse inom
Centrala Breddng mojliggors inom befintliga tomtritter och
forutsitter att flertalet av de befintliga industribyggnaderna rivs.
Ingéende fastigheter i planomradet har markanvisats i flera
omgangar och planarbetet for projektet pagar sedan varen 2023.
Samrad uppskattas till kvartal 1 2025.

Bild 1. Gula markeringar visar redan markanvisade omraden
inom Centrala Breddng och bla markering visar aktuell
markanvisning i detta drende.
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1. Markanvisning inom Vita Liljan 2 till Verket pa befintlig
tomtrdtt.

2. Markanvisning till Skdrholmens forsamling pa befintlig
tomtréitt Frimurareordern 2.

3. Markanvisning till Magnolia pa befintlig tomtr<itt Vita Liljan
3 och 4.

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

5. Aktuell markanvisning till Primula pa stadens fastighet
Urmakaren 49 samt del av Sdtra 2:1.

Primula har fram till 2023-11-25 haft en géllande markanvisning
pa aktuell plats inom fastigheten Urmakaren 49 och del av Sitra
2:1. Markanvisningen innefattade cirka 100
bostadsrittslagenheter samt lokal i bottenvaning for kommersiell
verksamhet. Primula skulle efter fastighetsbildning forvirva
marken f6r 12 100 kr per ljus BTA och marken f6r lokalen for

4 000 kr/kvm.

Primula har fram till utgdnget markanvisningsavtal aktivt deltagit
i pagdende planarbete genom att ta fram utredningar f6r
kvartersmark samt skissunderlag for byggnadsvolymer och
situationsplan. Vid tidpunkten for forldngning av
markanvisningsavtal limnade Primula besked att de inte hade
mojlighet att forldinga markanvisningsavtalet. Anledningen var
det rddande marknadslédget och att kostnader f6r lanefinansiering
okat vilket gjorde att de inte sdg det mojligt till byggnation av
bostadsritter och frikdp av marken i enlighet med da géllande
avtal. En forsvarande aspekt var att Primula vanligtvis enbart
utvecklar hyresfastigheter.

Efter flertalet diskussioner med Primula om mojlig framkomlig
vég, foreslas nu Primula en ny markanvisning inom Urmakaren
49 samt del av Satra 2:1, for cirka 25 bostadsrittslagenheter
fordelade i planerat punkthus och cirka 50 hyreslagenheter i
planerat lamellhus.

Utover detta tecknas ett tilldggsavtal till markanvisningsavtal
med Primula inom projekt Algrytevigen, dir bolaget idag ér
markanvisade inom befintlig tomtrdtt Amarantern 1, motsvarande
cirka 60 lagenheter, samt inom del av fastigheten Satra 2:1,
motsvarande cirka 126 lagenheter. Enligt den ursprungliga
markanvisningen ska samtliga ldgenheter upplatas med hyresrtt
och marken med tomtritt.
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Tillaggsavtalet reglerar att del av markanvisade hyreslédgenheter
inom del av Satra 2:1, cirka 54 stycken, istillet ska upplatas med
bostadsritt och att marken for dessa ska séljas till Primula.

Bild 2. Illustrationsbild éver detaljplan for Algrytevigen. Gul
markering visar Primulas markanvisningsomraden ddr marken
Jfortsatt upplats med tomtrdtt och ldgenheter med hyresrdtt. Rod
markering visar den del av markanvisningsomradet ddr
upplatelseformen dndras till bostadsrdtter och forsdljning av
marken genom tilldggsavtal till markanvisningsavtal.

Primula ska efter fastighetsbildning inom respektive projekt
forvdrva marken for bostdderna for 12 100 kr per ljus BTA och
marken for lokaler for 4 000 kr/kvm (vérdetidpunkt 2021-05-01).
Priset dr ofordndrat sedan tidigare markanvisning 2021-11-25 till
Primula inom Urmakaren 49.

For markanvisat omrade inom Centrala Bredidng géller att
fastigheten Urmakaren 49 ar avsedd for allmént andamal enligt
gillande detaljplan. Del av Satra 2:1 som markanvisas 4r idag
planlagd som parkmark. Urmakaren 49 innehéller idag en mindre
trabyggnad som tidigare har nyttjats till dagligverksamhet inom
socialforvaltningens verksamhet.
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Bild 3. Blé markering visar markahvisn-ing till Primula inom
Urmakaren 49 och del av Sditra 2: 1.

Markanvisning till Primula foreslds som en direktanvisning da
Primula tidigare varit markanvisad inom projekt Centrala
Bredédng och varit deltagande i planarbetet och for att bolaget &tar
sig att bygga bostadsritter inom Algrytevigen genom tillagg till
markanvisningsavtal.

Projektomradena, bortsett fran det aktuella
markanvisningsomradet inom Centrala Breddng som ligger inom
Mailarhojdens stadsdel, ar beldgna inom stadsdelen Bredéng dar
det idag finns cirka 4 920 bostédder. Av dessa dr cirka 1 000
bostadsritter eller &ganderittsbostédder. Allmannyttan star for
cirka 25 procent av hyresrittsbestandet i Breddng. Cirka 83
procent av de befintliga ldgenheterna i Breddng har tre rum och
kok eller férre rum.

I stadsdelen Milarhojden finns det cirka 1 500 bostédder varav
cirka 500 av dessa &r lagenheter och resterande &r
dganderdttsbostader.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditviardighet och finansiella
situation. Byggaktérens genomférandekraft, kvalitets- och
miljoprofil och dvriga krav enligt stadens markanvisningspolicy
har bedomts. Byggaktorens genomférandeformaga har bedomts
vara tillfredstédllande.
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Bolaget har sedan ar 2015 fétt 17 markanvisningar om totalt
1 405 lagenheter.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsnamnden har godként ett start-pm for
detaljplaneldggning for Centrala Bredang 2021-11-11 och for
Algrytevigen 2020-11-25

Centrala Bredidng och Algrytevigen dr en del av Fokus
Skdrholmen. Nedan listas tidigare beslut fér Fokus Skarholmen

som beror Centrala Breding och Algrytevigen.

Tidigare beslut for Fokus Skarholmen

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 fér Fokus Skarholmen
2017-09-04 KF Inriktningsbeslut fér Fokus Skarholmen
2019-09-02 KF Reviderat inriktningsbeslut for Fokus
Skarholmen

Tabell 1. Tidigare beslut for Fokus Skédrholmen

Tidigare beslut féor Centrala Bredang

Datum Namnd/ Beskrivning

Kontor
2021-11-11 Sbn Start-PM Centrala Bredang
2021-11-25 Explin Markanvisning inom Centrala Bredang

till Skarholmens férsamling, Primula
Byggnads AB och Fastpartner AB

2022-05-12 Expln Markanvisning inom Centrala Bredang
till Magnolia Bostad AB, Bofolder
fastighets AB, A Jerndal Fastighets AB,
Fastighets AB Vita Liljan

2023-12-14 ExpIN Markanvisning inom Centrala Bredang
till Verket Fastigheter AB
Tabell 2: Tidigare beslut for Centrala Breddng

Tilldggsavtal till markanvisningsavtal
inom fastigheterna Amarantern 1 och del
av Sétra 2:1 i Bredang till Primula
Byggnads AB
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Tidigare beslut fér Algryteviagen

Datum Niamnd/ Beskrivning
Kontor
2016-11-10 ExpIN Markanvisning inom Algrytevagen till

Primula Byggnads AB och AB Svenska
bostader som ankarbyggherrar

2022-06-09 ExpIN Markanvisning inom Algrytevégen till
Einar Mattsson Projekt AB, samt
specificering markanvisningar till
Primula Byggnads AB och AB Svenska
bostader

2022-09-29 ExpN Markanvisning inom Algrytevagen till
Folkhem Lind AB.

Tabell 3: Tidigare beslut for Algrytevigen

Markanvisning och tillagg till markanvisning
Markanvisningen giéller nybyggnation av cirka 75 ligenheter i
flerbostadshus. Kontoret foreslar att lagenheterna ska upplatas
med cirka 50 hyresratter och cirka 25 bostadsritter inom
fastigheten Urmakaren och del av Satra 2:1, inom projekt
Centrala Bredang.

o\

Mlles - -7 SRS SR 23 )
Bild 3. Markanvisning inom Urmakaren 49 samt del av Scitra

Tilliggsavtal till markanvisningsavtal 2:1.
inom fastigheterna Amarantern 1 och del

av Sdtra 2:1 i Bredang till Primula

Byggnads AB
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Primula har specificerat sociala dtaganden som bilaga till
markanvisningsavtalet. Dessa ataganden finns beskrivna i stycket
nedan om social hdllbarhet.

Inom projekt Algryteviigen tecknas ett tilliggsavtal till gillande
markanvisningsavtal med Primula om att del av ligenheter
markanvisade for hyreslagenheter pa tomtritt istdllet markanvisas
for bostadsrattslagenheter. Inom Primulas markanvisning
planeras for cirka 186 lagenheter varav 54 stycken i och med
tillaggsavtalet kommer att upplatas med bostadsritt.

I bada ovanstaende projekt ska Primula for bostadsrittsldgenheter
forvarva marken for 12 100 kr per ljus BTA och marken for
lokaler for 4 000 kr/kvm i prislage maj 2021. Lokal for
centrumidndamal inom tomtrétt kommer att ha en avgild som
baseras pa virdet 4 000 kr/kvm.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ér fran nimndens beslut. Tilldgg till
markanvisningsavtal hanterar dndringen av upplatelseform och
markforséljning, i ovrigt giller tidigare markanvisningsavtal
oforéndrat.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal respektive tillaggsavtal till
markanvisningsavtal med byggaktoren enligt detta utlatande.

Expertradet har godként arendet 2021-09-23 (dnr E2020-04420).

Ekonomiska konsekvenser for staden

En ny markanvisning med minskat antal bostadsrittsligenheter
inom Urmakaren i Centrala Breddang kompenseras till viss del,
men inte fullstindigt, genom omvandling av del av ldgenheter
inom Algrytevigen fran hyresbostader till bostadsrittsligenheter.
Kontoret har gjort bedomningen att ekonomin inom det
gemensamma inriktningsbeslutet for Fokus Skédrholmen
fortfarande visar ett positivt resultat.

Bolaget ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggandet av husen.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedémt projekten utifrdn stadens
vision, mal i stadens budget, versiktsplanen och dvriga
styrdokument. For projektet Algrytevigen avser detta drende
endast dndring av upplatelseform for géllande
markanvisningsavtal och darav beskrivs nedan framst
maluppfyllelsen for markanvisningen i Centrala Bredidng. For
redovisning av méluppfyllelse for Algrytevigen hinvisas till
tidigare tjansteutlatanden i projektet.

Bostadsbebyggelse

Denna markanvisning inom projekt Centrala Bredéng, som 4r en
del av Fokus Skérholmen, bidrar till det initiala 6vergripande
mélet om 4 000 nya bostédder i Fokus Skarholmen. Den aktuella
markanvisningen avser cirka 75 lagenheter inom Urmakaren 49
och del av Satra 2:1. Detta kan stillas i relation till att det i
stadsdelen i dag finns 3 950 lagenheter i hyresritt, cirka 650
bostadsrittslagenheter och cirka 320 bostidder som dganderitt.
Genom tillagg till markanvisning i Algrytevigen kan fler
bostadsritter byggas i stadsdelen.

Markanvisningen bidrar @ven till att uppfylla stadens mél om att
bland annat:

e markanvisa 5 000 lagenheter under 2024

¢ markanvisa minst 3 000 hyresritter

o rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

o tillvarata ldngsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Social hallbarhet

Kontoret har arbetat med socialt viardeskapande analys och
fastslagit effektmal. For Centrala Bredéng ar dessa i korthet att
ny bebyggelse ska bidra till ett 6kat utbud av bostdder och andra
funktioner i Breddng och att projektet ska stirka och utveckla
Bredidngs moétesplatser. Vidare ska projektet utveckla befintliga
stadsrum till sammanhéngande, levande och trygga med jamlika
och urbana kvaliteter. Breddngs medborgare ska ges mojlighet att
ta del av planforslaget pa ett lattillgangligt satt samt att
stadsutvecklingen bidra till 6kad sysselsittningsgrad och att
lokala foretag och verksamheter stérks.

Markanvisad byggaktor har utifran dessa effektmal foreslagit
konkreta atgirder inom social hallbarhet for sin exploatering,
vilka har bilagts markanvisningsavtalet.
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Primula har redovisat framst foljande dtaganden till
markanvisningsavtal i Centrala Breding:

e Minst 40 stycken av det totala antalet hyresldgenheter
inom markanvisningen inom Centrala Bredidng ska
utgdras av ldgenheter med fyra rum och kok eller fler.

e Platsbildningen inom kvartersmarken i anslutning till
korsningen Bredingsvigen/Algrytevigen ska utformas
med karaktér av ett allmént torg. Platsen ska tillféras
nagon form av konstnérlig utsmyckning.

Staden ser att foreslagna atgérder ovan bidrar positivt till att
uppfylla de effektmal som projekt Centrala Breddng tagit fram.

Tilldgg till markanvisningsavtalet i Algrytevigen #r ocksa ett led
1 att astadkomma ett 6kat utbud av upplételseformer i stadsdelen.

Nedan beskrivs hur forslaget bidrar till stadens mél om ¢kad
tillgdnglighet och jamstalldhet samt forslagets paverkan pa barn.

Tillganglighet

Tillgdnglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseforméga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Barnrattsperspektivet

Planeringen av projektet bedrivs sé att barnréttsperspektivet
belyses och beaktas. Det utvecklade cykelnitet lings
Bredédngsvégen framjar barn och ungas rorelse.

Néra planomréadet for Centrala Breddng ligger Bredangsskolan
samt flera forskolor. Detta medfor att ménga barn transporterar
sig pa gang- och cykelvégar och gator inom och utom
planomrédet pé vég till skola och férskola, vilket behover beaktas
under planprocessen.

Stadsdelsforvaltningen har meddelat att de inte ser behov av att
det planeras for tillkommande skola eller forskola inom projektet.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.
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Trygghetsmétningen 2023 visar pa skillnader mellan kénen. Inom
hela Skédrholmen stadsdelsomréde &r andelen som upplever att de
kéanner sig mycket otrygga i sitt bostadsomrade samt ej gar ut pa
kvéllarna av oro att utséttas for brott 27 procent av tillfragade
kvinnor. Det ska jamféras med snittet for bade kvinnor och mén i
Skarholmen stadsdelsomradde som &r 20 procent. For enbart
Bredédng sa ligger motsvarande snitt pa 15 procent, vilket &r en
liten minskning jamfort med ar 2020 fran 17 procent.

Jamstilldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljoer, platser och kopplingar.

Miljomassig hallbarhet

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning samt tagit fram en
naturvardesinventering for planomradet Centrala Bredidng som
visar att inga sérskilt vdrdefulla naturvérden finns inom
markanvisat omrade.

De miljokonsekvenser som utreds vidare vid planering av
bebyggelsen inom Centrala Bredidng &r artskyddsinventering,
buller, dagvatten, skyfall och markfororeningar.

Kontorets bedomning dr att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande paverkan pa naturmiljon. Planf6rslagets konsekvenser
for naturvirden kommer att analyseras infér samrad samt en
artskyddsinventering utforas infor granskning.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den utférda naturvdrdesinventeringen for projektomradet
Centrala Bredéng visar att markanvisad yta har naturvirdesklass
4, vilket innebér visst naturvarde. Klassificeringen grundar sig i
att omradet har ndgra uppvuxna trad; l6nnar samt en ek, dock har
inga naturvardsarter patriffats. Atgirder for att kompensera
ianspraktagen gronyta kommer att utredas under planprocessen.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm™ avseende
energianvindning, transporter, biologisk méngfald, materialkrav
med mera. Kraven foljs upp i Uppf6ljningsportalen.
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Genomférandefragor

Nedan beskrivs genomforandefragor for projektet Centrala
Bredidng. For redovisning av genomforandefragor for
Algrytevigen hinvisas till tidigare tjinsteutlatanden i projektet.

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 &r 2028 och forsta inflyttning bedoms till &r 2031.

Nir overenskommelse om exploatering ska traffas med
byggaktdrerna inom planen ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske kvartal 4
2026.

Risker och osékerheter

Planomradet for Centrala Breddng kan komma att behgva hantera
och fordréja skyfallsvatten for att inte forsamra for fastigheter
nedstroms. D4 planomréadet innehaller fa eller inga ytor inom
allmén platsmark som &r lampliga for skyfallshantering, kan ytor
inom kvartersmark eventuellt behova tas i ansprak for att sikra
planens genomforande.

Da projekt Centrala Bredéng innebar att flertalet byggaktorer
behover samverka kring planerad utbyggnad och 6vriga fragor
kravs det att respektive byggaktor haller utpekad tidplan och
levererar forvédntat material i tid sa att inte den totala tidplanen
riskerar att paverkas. Det kraver ocksa att samverkan mellan
byggaktorerna dr god.

Aktuellt marknadsldge for bostdder vid detaljplanens antagande
samt tecknande av dverenskommelse om exploatering, kan
paverka byggaktorernas formaga att genomf6ra 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 stéd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen inom den aktuella
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markanvisningen. Byggaktoren ar informerad om att detta behov
inte foreligger.

Bostader enligt Lagen om stod och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjénstlagen kommer att
tillgodoses inom annan fastighet i projekt Centrala Bredidng.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Skarholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt p& en ny markanvisning till Primula inom
aktuellt omrade da de tidigare deltagit i planarbetet for Centrala
Bredidng och kommer att kunna bidra med sociala vérden till
projektet sdsom flertalet hyreslagenheter med fyra samt fem rum
och kok. Arendet innebir @ven att antalet bostadsritter i projektet
Algrytevigen blir fler.

Projekten bidrar med ett védlbehovligt tillskott av bostdder och
lokaler i ett bra kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka
béde trivseln och sdkerheten i omradet och bidra till en blandad
stad.

Kontoret anser dven att projekten stimmer vél 6verens med
malen i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Slut



