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Markanvisning fér bostader inom fastigheten
Arstadang 4 i Lilieholmen till Fastighets AB Séngen

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom fastigheten
Arstaiing 4 till Fastighets AB S&ngen och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsndmnden upprittar
detaljplan for omradet.

Kirister Schultz
Gunnar Jensen

Sara Lundén

Sammanfattning

Fastighets AB Sangen ir tomtriittshavare till fastigheten Arstaéing 4 inom
stadsutvecklingsomrédet Liljeholmen/Arstadal i stadsdelen Liljeholmen.
Fastigheten far enligt gdllande detaljplan anvindas for industriandamal. Bolaget
onskar fordndra anvindningen till bostider, kontor och skola. Bolaget och Staden
skall tillsammans verka for att delar av tomtrétten planldggs for ny bebyggelse
med ca 220 bostadsldgenheter upplétna med bostadsritt. Kvartersmarken for
bostdderna upplats med tomtritt. Expertradet kommer att behandla drendet 2012-
06-07.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden. Den totala
investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli hdgre 4n att beslut om

Exploateringsnimnden 2012-06-14
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investeringen kan fattas pa delegation inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr.
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och utformning provas 1
planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

Fastighets AB Sangen, nedan kallat bolaget, ar tomtrittshavare till fastigheten
Arstaiing 4 inom Arstadal i stadsdelen Liljeholmen. Fastigheten far enligt
géllande detaljplan anvédndas for industridndaméal. Den nordligaste byggnaden
inom tomtrétten har relativt nyligen byggts om till modern kontorsstandard, den
sydliga fungerar relativt bra som kontor/litt industri medan den i mitten &r en mer
sliten industribyggnad. Bolaget onskar fordndra anvindningen genom att riva den
mittre byggnaden och ersitta den med bostdder. Den sydliga byggnaden kommer
eventuellt att byggas om till skola, annars blir den kvar som kontor.

Fastighets AB Sangen dgs av Akroterion Fastighets AB som i sin tur dgs till
hélften vardera av GE Real Estate och Fastighets AB Balder. Bigge dessa bolag
ar stora fastighetsforvaltande bolag. Bolaget har inte fatt ndgra markanvisningar
tidigare.

Omrédet ir beldget inom stadsutvecklingsomradet Liljeholmen/Arstadal. 1
programmet for stadsutvecklingsomridet fran maj 2000 anges att en blandning av
arbetsplatser, bostider och service ska karaktirisera det framtida Liljeholmen.

I stadsdelen Liljeholmen, dar markomradet ligger, utgdrs 99 % av bostdderna av
flerbostadshus och 1 % av bostdderna av sméhus. I flerbostadshusen i Liljeholmen
var 28 % av ldgenheterna i flerbostadshusen upplatna med hyresrétt och 72 %
med bostadsritt. Av samtliga bostidder 1 Liljeholmen utgjordes 11 % av 1 rum och
kok, 29 % av 2 rum och kok, 33 % av 3 rum och kok, 22 % av 4 rum och kok och
5 % av 5 eller flera rum och kok (kélla: USK 2011).

Inom stadsdelen Liljeholmen markanvisade exploateringsndmnden 1 beslut den 14
februari 2008 mark for bostéder inom del av fastigheten Liljeholmen 1:1 till AB
Svenska Bostidder och Besqab Projektutveckling AB. Den 14 april 2011 anvisade
exploateringsnimnden mark for bostider invid kv Syllen i Arstadal till AB
Stockholmshem.

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for detaljplaneldggning i omradet
2011-04-14, dir Arstaing 4 sedan tagits med i planarbetet.
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Markanv1sn1ngsomrade (del av Arstaang 4, mittersta byggnaden samt beﬁnthg
kvartersmark runt den).

Markanvisning

Eftersom fastigheten Arstaing 4 redan &r upplaten med tomtritt till bolaget
genomfors markanvisningen till bolaget for att mdjliggora att ett markomrade
inom del av fastigheten kan provas for detaljplaneéndring till huvudsakligen
bostédder. Forslaget innehaller nybyggnation av ca 220 ldgenheter i flerbostadshus.
Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas med bostadsritt.

Bolaget kommer att fA mycket hdga kostnader vid genomforandet av projektet.
Dels forsvinner virdet for befintlig byggnad, nér den rivs. Till detta laggs
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kostnader for rivning, evakuering samt for extraordinira kostnader for byggande
av ett parkeringsgarage innehallande plats for ca 200 bilar, som maste
ateruppbyggas och upplétas till forman for kontors- och industribyggnaden som
blir kvar inom fastigheten. Med detta som bakgrund har bolaget stéllt som krav att
marken dven fortsittningsvis kan upplatas med tomtrétt for att projektet ska kunna
genomforas. Kontoret har noggrant beaktat ovanstaende forutsattningar for
projektet och konstaterat att nuvirdet av bostadsavgilderna vid en
tomtrattsupplatelse dverstiger mojlig kopeskilling for bostadsmarken vid kop av
marken. Med hénsyn till detta beddmer kontoret att ett frikdp ar ett sémre
ekonomiskt alternativ for staden och att en tomtréttsupplatelse gynnar stadens
ekonomiska utfall i projektet.
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Ortofoto diar markanvisningsomradet i princip motsvarar den mittersta byggnaden

samt befintlig kvartersmark runt den.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i planprocessen.
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Markanvisningen géller under tvé ar fran nimndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt detta utldtande.
Bolaget skall svara for erforderliga evakueringar och rivningar inom Arstaing 4.
Bolaget utfor och bekostar erforderlig hantering av eventuella markfororeningar
inom Arstaéing 4 i den omfattning som kriivs for att marken ska kunna anvindas i
enlighet med den blivande detaljplanen. Bolaget skall dérefter ansvara for och
bekosta samtliga bygg- och anldggningsatgéarder inom den blivande
kvartersmarken. Detta géller d&ven x- och z-omraden enligt den blivande
detaljplanen.

Staden skall svara for och bekosta projektering samt byggande av allmén plats.
Bolaget skall dock svara for och bekosta projektering samt genomf6rande av de
aterstéillande- och anslutningsarbeten, som maste goras i allméin platsmark invid
den blivande kvartersmarken, till f6ljd av bolagets bygg- och anléggningsarbeten
pa den blivande kvartersmarken. I detta atagande ingar att bygga gangbanor inkl
kantsten enligt stadens standard invid ombyggda eller nyuppforda byggnader dér
schakter utforts 1 den nuvarande eller blivande gatumarken.

Expertradet kommer att behandla drendet 2012-06-07 (dnr E2011-382-1536).

Planbestiillning

Exploateringen kriver ny detaljplan. Projektet har fasats in i ett pdgaende
detaljplanearbete i omrddet. Narmare innehéll och utformning kommer att provas
1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor inriktningsbeslut
och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtritt. Inga storre kostnader for kommunala
anldggningar vintas uppsta eftersom storre delen av infrastrukturen finns 1
omrédet. De framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt. Bolaget ska
std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen av husen.
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, oversiktsplanen
och mél i stadens budget. Utdver mélet i programmet for Arstadal om en blandad
bebyggelse i det framtida Liljeholmen uppfyller projektet malen:

e markanvisa 5 000 ldgenheter under 2012

o fortsitta att stirka centrala Stockholm (6p)

Lokaler

Inom fastigheten kommer en stor kontorsbyggnad att finnas kvar och en annan
foreslas fa en planbestammelse for kontor/skola. Den industribyggnad som
foreslas erséttas med bostidder drar i dagslédget till sig tunga transporter, som ar
svéra att kombinera med bostadsanvéndningen i angransande kvarter.

Miljo

Eftersom omradet 1 dagsliget dr helt hirdgjort har kontoret inte gjort ndgon
heltickande tidig miljobedomning. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare
ar bl a hur de nya bostdderna kan fa en god kontakt med omgivande gronomraden
och pa vilket sédtt man kan fa in gronska i det hardgjorda och till storsta delen
underbyggda markomradet.

Kompensation fér ianspraktagen grényta

Ingen gron yta ianspraktas for exploateringen 1 och med att omrédet redan ar fullt
exploaterat med en industribyggnad och dessutom till mycket stor del &r
underbyggt.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Fastigheten
uppfylla krav samt efterstrava mél enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal
for miljo “Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” som beslutades av exploateringsnimnden 2009-12-17.

Tillgénglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos
aldre och personer med funktionsnedsattning. Exploateringen ska genomforas
inom ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgdnglig
och anvindbar utemiljo. Den mark som foreslds anvisas ér beldgen 1 kuperad del
av Arstadal och tillgéinglighetsfrigorna behdver studeras under
detaljplaneprocessen.
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Paverkan péa barn

I samband med detaljplanearbetet kommer dessa fragor att speciellt beaktas. I och
med att tungtransporterna upphor till den industribyggnad som foreslés rivas
kommer skolvigen till den befintliga Arstadalsskolan att bli sikrare.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1 genomférande-
beslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att paga till 2013. Sedan skall befintlig byggnad
evakueras och rivas. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart till ar
2015 och forsta inflyttning bedoms till &r 2017. Detta ar sista beslutstillféllet for
exploateringsndmnden.

Risker och osékerheter

Projektet dr inte forknippat med sa stora risker for staden. Foljande allménna
risker kan dock ndmnas

e Risk for forseningar i1 arbetet med evakueringar och rivningar.

e Besvirliga utbyggnadsforutsidttningar med all mark underbyggd.

Information till andra férvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen och utbildningsforvaltningen.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna 1 Hagersten-Liljeholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Genom att fastigheten Arstaing 4 fir en blandad anviindning med befintliga
kontor, en mgjlighet till ombyggnad till skola samt de nya bostdderna bidrar
projektet till att denna del av Liljeholmen/Arstadal blir en blandad stadsdel med
stort bostadsinnehdll som tar vara pd det goda kommunikationslidget och nérheten
till Arstaviken. Kontoret anser dven att projektet kan dka bade trivseln och
sakerheten i omrddet genom att transporter till industribyggnader beldgna titt intill
bostdader upphor.
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