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Markanvisning for bostadsandamal inom
del av fastigheten Satra 2:1 i Bredang till
Botrygg Forvaltningsfastigheter AB.
Fokus Skarholmen

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Sétra 2:1 till Botrygg Forvaltningsfastigheter AB
och ger kontoret i uppdrag att triaffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

Hékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
Sammanfattning

Fokus Skdrholmen dr en satsning som syftar till en bred
utveckling av stadsdelsomradet Skdrholmen och avsikten ér att
tillfora stadsdelarna nya bostidder samt forbattrade stadskvaliteter.
En avgdrande mélséttning &r ocksa att stirka den sociala
hallbarheten i stadsutvecklingsomradet. I projektet provas dven
nya arbetsprocesser dir storre och mer generella detaljplaner tas
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fram och markanvisningar sker i senare skeden 4n normalt i
staden.

Exploateringskontoret har genom att anvanda
markanvisningsforfarandet direktanvisning efter
jamforelseforfarande valt ut Botrygg Forvaltningsfastigheter AB
for delomrade inom planomradet Mélaréng.

Exploateringskontoret foreslér att exploateringsndmnden
direktanvisar ca 70 lagenheter till Botrygg
Forvaltningsfastigheter AB inom planomradet Malaréing som &r
ett delprojekt 1 Fokus Skdrholmen. Bebyggelsen idr enligt
samradsforslag ténkt att utformas i form av storkvarter mot
Eksétravigen.

Genom ombyggnation av trafikplats Breddng skapas utrymme for
byggnation av ca 1 000 tillkommande bostdder med tillhdrande
nérservice. Genom att riva delar av Skdrholmsvégen skapas
utrymme for att bygga upp en ny gatu- och kvartersstruktur. I
jamforelseforfarandet har atgérder for social hdllbarhet
utvirderats och projektet bedoms kunna bidra till ett mer socialt
héllbart Skdrholmen utifrén de dtaganden som Botrygg
Forvaltningsfastigheter AB asitter sig i samband med
markanvisningen.

Marken avses uppldtas med tomtrétt.

Markanvisningen foljer de ekonomiska ramarna 1
inriktningsbeslutet for Fokus Skidrholmen som fattades av
kommunfullmiktige den 4 september 2017. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Arbete med detaljplan pagar inom ramen for Fokus Skédrholmen.

Bakgrund till markanvisningen

Fokus Skdrholmen &r en satsning som syftar till en bred
utveckling av stadsdelsomradet Skdrholmen som inkluderar
Varberg, Skiarholmen, Sétra och Bredédng. Satsningen Fokus
Skarholmen &r forvaltningsévergripande och avsikten &r att
tillfora stadsdelarna 4000 bostéder i nya detaljplaner till 2018,
samt forbattrade stadskvaliteter.
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Fokus Skdrholmen har dven ett sdrskilt uppdrag att utgora
profilprojekt for socialt hdllbar stadsutveckling. Uppdraget
innebar att sarskilt synliggora det lokala perspektivet och
implementera de aspekter av stadsbyggandet som ar
betydelsefulla for en socialt hallbar stad. Malet 4r att med
utgangspunkt 1 Skdrholmens lokala forutsattningar tillfora nya
varden och skapa en trygg och levande stadsdel.
Stadsdelsomridets kulturhistoria men ocksa strdndernas och
naturens stora ekologiska och rekreativa virden ger en stark
identitet som &r en resurs att bygga vidare utifran.

I Fokus Skdrholmen prévas en process med storre mer generella
detaljplaner och processer dir detaljplaner foregar
markanvisningar. Det aktuella markanvisningsomrédet hor till de
delprojekt dér en process for att 4stadkomma mer flexibla
detaljplaner provas.

Utgéngspunkten for processen innebir att staden driver
planarbetet och upphandlar arkitekter och konsulter for
nddvindiga utredningar men for att sékerstélla genomforbarheten
i de planer som arbetas fram och f& in byggherrarnas perspektiv i
arbetet markanvisades under hosten 2016 s.k. ankarbyggherrar”
inom respektive planomrade.

Karta éver Skirholmens stadsdelsomrade med delprojekt inom Fokus Skédrholmen.
Detta drende avser markanvisning inom delprojektet Mdlardng, nr 1 i kartan.

Resterande markanvisningar har enligt tidigare tjdnsteutlatande
for inriktningsbeslut for Fokus Skdrholmen foreslagits ske i tvd
skeden for de ovan angivna projekten — dels efter samrad och
dels efter antagen detaljplan. Under hdsten har intresserade
byggherrar haft mojlighet att ansoka om markanvisning for totalt
sex utvalda delomréden, s k tilldelningsomraden, inom tre
planomraden; Mélarédng, Skidrholmsdalen och Varbergsvigen.
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Dessa planomriden har parallellt med jdmforelseforfarande varit
pa samrad. Detta drende avser markanvisning for
tilldelningsomrade A omfattande ca 70 lagenheter inom
planomradet f6r Milardng.
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Planomrddet Mdlardng med tilldelningsomrddena markerade. Detta drende avser
markanvisning for tilldelningsomrdde A.

I jamforelseforfarandet har utvardering av inkomna ansdkningar
gjorts utifran jamforelsekriterier. Dessa kriterier har framforallt
avsett dtgdrder fOr att stirka social hallbarhet i stadsdelen samt
ambitioner for gestaltnings- och stadsbyggnadskvalitéer for de
aktuella projekten. 17 bolag har, i samband med
jamforelseforfarandet, ansokt om markanvisning for hyresratter,
bostadsritter eller bada delarna for det aktuella
markanvisningsomradet.

Botrygg bygger och forvaltar hyres- och bostadsratter samt
lokaler. I bestdndet finns férutom bostéder ocksa offentliga
lokaler sdsom éldreboenden, gruppboenden, forskolor och skolor.
Fastighetsbestandet &r lokaliserat till Linkdping, Stockholm,
Géteborg, Norrkdping och Orebro. Botrygg har under de senaste
fem 4ren fatt en markanvisning i Ostberga om 100 ligenheter.

Planomradet beror del av fastigheten Sétra 2:1 och for
markanvisningsomradet géller detaljplan 6017 som anger

omrédet for trafikindamal. Samrad for andring av detaljplanen
pagar fram till den 17 oktober.

Tidigare beslut

Tidigare beslut Fokus Skarholmen

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

2015-12-10  Sbn Start-PM Fokus Skdrholmen
2016-03-22  Expln Utredningsbeslut for Fokus
Skéarholmen

2016-11-10  Expln Markanvisning till ankarbyggherrar
for 5 storre utredningsomraden —
Varbergsvigen, Skiarholmsdalen
(tidigare Sodra Skarholmsvégen),
Milaring, Algrytevigen och
Kraksétra (tidigare
Bjorksatravigen/Kraksétrabacken).

2017-09-04 KF Inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen

Utover ovan beslut for Fokus Skdrholmen markanvisades AB
Stockholmshem cirka 80-90 ldgenheter i1 s k Stockholmshus inom
planomradet den 12 oktober 2017.

Markanvisning

I Mélaréng finns tre olika tilldelningsomraden: Dels omradde A
som berdknas omfatta 6 600 kvm BTA ovan mark eller cirka 70
lagenheter mot Eksdtravigen och dels omrdde B som berdknas
omfatta 8 500 kvm BTA ovan mark eller cirka 90 lagenheter mot
Eksdtraviagen och Breddngsvégen. Parkeringsplatser ska anordnas
1 garage eller parkeringskop och behover troligtvis 16sas med
intilliggande kvarter. [ kvarteren ges mgjlighet att inrymma
lokaler for centrumverksamhet 1 bottenvaningar mot gata och 1
vissa lagen stélls krav pd lokaler. Omrade C omfattar 8 000 kvm
ungdomsbostéder, eller cirka 140 lagenheter i en lamellbyggnad
mot Bredédngs trafikplats.

Detta drende avser omrdde A. Ligenheterna ska uppldtas med
hyresritt och marken kommer att upplatas med tomtritt. Denna
markanvisning ges till bolaget Botrygg Forvaltningsfastigheter
AB. Botrygg AB, som dr moderbolag i koncernen, stiller sig
bakom bolaget finansiellt och &r solidariskt ansvariga for
genomforandet gentemot staden. Detta regleras 1
markanvisningsavtalet.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-03279
Sida 6 (10)

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas
vidare i den fortsatta planprocessen.

Markanvisning sker efter jaimforelseforfarande enligt de principer
som kommunfullméktige beslutat om i stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tvé ar fran
ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande. Byggherren forbinder sig till ataganden angivna i
ansdkan om markanvisning, Bilaga 1. Detta avser exempelvis att
ataganden om atgarder for 6kad social hallbarhet ska genomforas
och att det slutliga bygglovsforslaget uppfyller de ambitioner
avseende gestaltning och kvalité som visats pa i bolagets
ansokan.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och ovriga styrdokument.
Projektet dr en del utav Fokus Skdrholmen och inriktningsbeslut
for Fokus Skédrholmen fattades av kommunfullméktige den 4
september 2017.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser ca 70 ldgenheter i hyresritt.
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns

8 812 ldagenheter 1 hyresritt, vilket motsvarar 62% av det totala
bostadsbestindet i stadsdelen. Inom Malaréng planeras for att

hilften av byggrétterna for nya bostdder ska kunna upplatas med
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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tomtritt for hyresratter. Den andra hélften avses forsdljas for
bostadsréttsproduktion.

Lokaler

Ett arbete fOr att identifiera kommande behov av forskolor och
bostéder enligt LSS eller SoL ér initierat och sker i dialog mellan
berorda forvaltningar for att dessa behov ska kunna tillgodoses i
planeringen. Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har
behov av bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet
motsvarande en gruppbostad om totalt 6 ldgenheter samt
tillhorande serviceutrymmen. Byggherren ar informerad om
stadsdelsforvaltningens dnskemal.

Miljo

Overgripande miljoaspekter for Fokus Skirholmen har studerats i
samrad med miljoforvaltningen. Fordjupat arbete avseende
miljokonsekvenser hanteras inom pagaende planarbete.

For att skapa bra boendemiljoer planeras bebyggelsen utformas 1
storkvarter med lamellbyggnader med genomgéende bostiader
mot E4 soder om omradet. Inne 1, de at sdder slutna, kvarteren
skapas tysta gdrdsmiljoer som utformas som gemensamma gardar
for de omslutande bostadshusen. Delar av gardarna underbyggs
med gemensamma garage for bostadsparkering. Genom att
gérdarna endast delvis blir underbyggda skapas forutsittningar
for en god dagvattenhantering inom omrédet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Gronstrukturen foreslas i1 detaljplaneforslaget utvecklas med nya
parker, forstirkta kopplingar och omvandling av ytor for
trafikdndamal till bostadskvarter. Gronytefaktor och eventuella
kompensationsétgirder for forlorade naturvdrden i samband med
exploateringen kommer att studeras under planprocessen for hela
planomradet.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.
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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 for att skapa en tillgénglig och anvandbar
utemiljo.

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

Paverkan pa barn

Inom Fokus Skérholmen sjosétts Stockholms stads nya metod
med Integrerad barnkonsekvensanalys. Syftet ar att kartlagga
barnens perspektiv pa utemiljon genom dialoger for att sedan
formulera mal i planprojekten som ska bidra till att skapa bra
ndrmiljoer for barn 1 alla aldrar inom Skdrholmens
stadsdelsomrade. Arbetet med barnkonsekvensanalysen fortsétter
inom ramen for planarbetet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. Medel for konst avsitts per delprojekt inom
Fokus Skiarholmen. Medel fran flera projekt foreslas kunna riktas
till samma dtgird om detta bedoms ge mest nytta for stadsdelen.
Medel och konstnérlig gestaltning redovisas i kommande
genomforandebeslut.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och oversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga till och
med 2018. Byggstart for allmin platsmark inom Mailardng kan
tidigast ske 2019 och utbyggnaden forvéntas ske etappvis och
stracker sig over flera ar. Byggstart pa kvartersmark bedoms
tidigast kunna ske 2022.

Nér overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatoren ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske under 2018.
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Risker och osakerheter

Storre risker kopplade till stadens investeringar dr framforallt att
ledningsomldggningar, ombyggnad av Murmaistarvagen och
Trafikplats Breddng, rivning av delar av Skarholmsvigen samt att
utbyggnad av ny infrastruktur blir dyrare dn bedomt i detta tidiga
skede.

Tidplanen for utbyggnad av planomréadet kan paverkas av
Trafikverkets utbyggnad av Forbifart Stockholm, dd omraden
angransande till Murmastarvdgen anvénds for etableringsytor for
byggnationen av Forbifarten samt av behovet av att flytta en
bensinstation inom planomradet.

Kopplat till de nya arbetsprocesserna som provas inom Fokus
Skérholmen och att markanvisningar delvis kommer att ske efter
antagen detaljplan innebér risk att genomforandebeslut behdver
fattas innan framtida intékter for staden ar sidkerstéllda. Att
markanvisa delar av planomradet minskar denna riskexponering
négot.

Kommunikation

Fokus Skdrholmen har en upprittad kommunikationsplan inom
ramen for hela fokusomradet Skérholmen. Av den framgar vilka
intressenter och mottagare av information som identifierats och
hur olika kanaler ska anvéndas for att kommunicera vad som sker
1 projektet.

Kontoret dr delaktigt i projektet i ndra samarbete med
stadsledningskontoret, stadsbyggnadskontoret och
stadsdelsforvaltningen. Milj6forvaltningen, trafikkontoret,
utbildningsforvaltningen och idrottsforvaltningen ar ocksa
involverade 1 projektet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna 1 Skidrholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt p4 markanvisningen inom Maélarang.
Markanvisningen dr ett viktigt steg i den kommande utvecklingen
inom planomradet. De atgarder for social hallbarhet som bolaget
atar sig genomfora kopplat till markanvisningen anses ocksa
bidra till ett mer socialt héllbart Skdrholmen.
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