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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Arsta 1:1 och Enskede Gard
1:1 i Arsta till Fortis Fastigheter AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostader inom del av
fastigheten Arsta 1:1 och del av Enskede Gérd 1:1 till Fortis
Fastigheter AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
upprattar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sammanfattning

Fortis Fastigheter AB, nedan kallat bolaget, har inkommit med en
ansokan om markanvisning for att fa bygga cirka 65 hyresratter i
tvé flerbostadshus langs med Skontorpsvégen i Arsta.

Marken avses upplatas med tomtratt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre an att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
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inom kontoret, dvs. lagre dn 10 mnkr. Investeringsutgifterna
bedéms uppga till 8,6 mnkr

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

Forslaget tillskapar hyresrétter i ett kollektivtrafiknara lage
samtidigt som det bidrar till stadens mal om att markanvisa
10 000 lagenheter under 2020.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med en ansfkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 65 lagenheter vid tva platser langs
med Skontorpsvégen i stadsdelen Arsta, se figur 1 nedan.
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i:igur 1: Lokaliseringskarta

Under de senaste tre aren har flertalet byggbolag visat intresse for
markomradena och inkommit med markanvisningsansokningar,
se nedan:

e Stockholmshem och Heba fastigheter 100 hyresrétter
(2017)

e Wallenstam, 100 hyresratter (2019)

e Einar Mattsson, 80 hyresréatter (2019)

e Bergsundet Development, ospecificerat antal hyresréatter
(2019)

e Fortis Fastigheter, 65 hyresréatter (2020)

Bolaget har redovisat ett genomténkt forslag som tar hansyn till
platsens forutsattningar. Mellan de foreslagna
markanvisningsomradena ligger bolagets tomtréattsfastighet
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Asnen 2, dar en skola &r beldgen med &rskurs 4-9 samt en
matvarubutik med bostader ovanpa. Under bolagets fastighet
finns ett underjordiskt parkeringsgarage med ett overskott av
parkeringsplatser. Genom att tilldela bolaget aktuell
markanvisning kan parkeringsbehovet l6sas inom Asnen 2 och
darmed behdver inga nya parkeringsgarage byggas. Bolaget
foreslas mot denna bakgrund fa en markanvisning genom
direktanvisning inom omradena.

Erfarenhetsmaéssigt ar bolaget en stabil aktér med god ekonomi
och serids organisation. En ekonomisk kontroll har gjorts under
2019 som visar pa god ekonomi. Bolaget anstranger sig for att na
stadens mal och hanterar byggskedet pa ett bra sétt. Bolaget har
en bra hallbarhetsprofil samt bidrar till god arkitektur och
stadsbyggnad.

Bolaget har under de senaste 11 aren fatt fyra markanvisningar
om totalt 365 lagenheter.

For omradena galler en detaljplan enligt vilken fastigheterna ar
avsedda for allméanna andamal. Omradet i vést bestar
huvudsakligen av en bergsknalle intill punkthusbebyggelse och
bolagets fastighet Asnen 2. Omrédet i st ligger mellan lamell-
och punkthusbebyggelse uppforda pa 50-talet och bestar av en
grasyta med parkbankar och flertalet trad.

Befintlig bebyggelse i omradet &r varierande med lamellhus i 3-4
vaningar och punkthus i 4-9 vaningar, byggt pa 40- och 50-talet,
samt inslag av bebyggelse fran 90-talet fram tills idag.

| stadsdelen Arsta &r cirka 70 % av bostaderna bostadsratter och
cirka 30 % hyresratter varav halften tillhér allmannyttan.
Generellt i stadsdelen finns det brist pa sma (1 rum och kok) och
stora lagenheter (4+ rum och kok).

Pagaende projekt i stadsdelen

2016-02-04 anvisade exploateringsndmnden mark for cirka 70
bostéder p& Tavelsjovagen inom fastigheterna Siljan 5 och Arsta
1:1 till Besgab Projekt och Fastigheter AB. Detaljplanen antogs i
kommunfullmaktige 2020-03-23.

2016-06-09 anvisade exploateringsnamnden mark for bostader pa
Svardlangsvagen inom fastigheterna Marman 2, Marman 8 och
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mark for bostader inom fastigheten Marman 6 till KIAB Arsta
AB och mark for bostader inom fastigheten Marman 7 till Mats
Modén Development AB. Arendet omfattade cirka 400 bostader
varav cirka 200 var pa privatagd mark. Start-PM har annu inte
tagits for detta projekt.

2017-08-24 anvisade exploateringsndmnden mark for vard- och
omsorgshoende, seniorbostader och forskola vid Arstavagen
inom fastigheterna Ann 7 och Avrsta 1:1 till Micasa Fastigheter i
Stockholm AB. Samrad planeras for detaljplaneforslaget under
december 2020.

2020-04-23 anvisade exploateringsnamnden mark for en forskola
inom fastigheten Sommen 9 till Lotshem Samhallsutveckling
AB.

2020-04-23 anvisade exploateringsnamnden mark for kontor
inom fastigheten Arsta 1:1 till NCC Property Development AB.

Sydost om omradet planeras cirka 6000 bostader och kontor inom
projektet for Arstafallet.

Arstastréket planeras och byggs med ca 3 000 bostader,
forskolor, grundskola, idrottshall och kontor.

Marman
(FB, Kiab &
~Mats Modgn) ~

~

Ann 7 (Micasa) » Aktuell markanvisning

Silian'5 (Besaab) . Tyzren (veidekke)

Arsta 1:1 (NCC) X : L7
Forskola (Lotshem)

o

Arstastraket

Arstafaltet

Figur 2: Pagaende projekt i stadsdelen

Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Markanvisning
Forslaget innehaller nybyggnation av 65 lagenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas
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med hyresrétt. Den véstra bebyggelsen ska ha lokaler i
bottenvaningen.

a7 g ‘“ %
Figur 3: Markanvisningsomraden

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut. Marken kommer att
upplatas med tomtrétt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande. Bilparkering ska I6sas inom bolagets
tomtrattsfastighet Asnen 2 dar det finns ett underjordiskt garage
med outnyttjade parkeringsplatser, se figur 4.
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Figur 4: Markanwsnmgsomraden (| rott) och Asnen 2 (i blatt) med outnyttjade
parkeringsplatser.

Expertradet har godkéant arendet 2020-12-10 (dnr E2020 04769).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet beddms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedéms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtrétt.

Inga storre utgifter for kommunala anlaggningar véantas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omréadet. Eventuellt behover en
busshallplats flyttas och en elledning laggas om. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

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

Den aktuella exploateringen avser 65 ldgenheter i hyresratt. Detta
kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 3440
lagenheter i hyresratt

Projektet bidrar till malen om 10 000 markanvisade lagenheter
och 5000 markanvisade hyresrétter under 2020. Projektet framjar
ett 0kat cyklande och beaktar behovet av cykelparkeringar.
Projektet ligger i ett bra kollektivtrafiklage, da det finns en
busshallplats precis intill bagge markanvisningsomradena.
Gullmarsplan station med tunnelbana, tvarbanan och en
bussterminal ligger cirka 1 km bort.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen redovisas nedan:

Trafikbuller
Buller fran Skontorpsvéagen orsakar bullernnivaer upp till 65
dBA.

Markféroreningar

Enligt uppgifter fran miljodata ska det inte finnas nagra
fyllnadsmassor inom omradet men det kan dnda inte uteslutas. |
narheten av markanvisningsomraden finns tre sa kallade
tillsynsobjekt, dar foreoreningar patraffats/kan finnas. Forekomst
av markfoéroreningar maste utredas vidare da det bland annat
finns en bilverkstd, grafisk industri och kemtvatt i nrheten som
kan ha fororenat marken.

Rekreativa varden

Omradet i Ost

Markanvisningsomradet i dst utgdrs till stora delar av slantade
grasytor och en planare grasyta med ett antal sittplatser samt en
sandlada. Det finns flertalet trad som skuggar platsen samtidigt
som grasytan ar nedsankt i forhallande till Skontorpsvégen.

Stads- och landskapsbild

Omradet i Ost

Foreslagen bebyggelse knyter an till de befintliga punkthusen
uppe pa berget. Placering i forhallande till den befintliga
bebyggelsestrukturen behéver noggrant beaktas under det
fortsatta arbetet. | den man det ar mojligt bor de tallar som finns i
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den ostra delen av markomradet bevaras samtidigt som det kan
bli aktuellt med nyplantering av tall.

Omradet i vast

Om delar av berget sprangs bort kommer det paverka stads- och
landskapsbilden i omradet. Kontoret anser dock att den
foreslagna bebyggelsen kan bidra till att skapa ett mer levande
gaturum med lokaler i bottenvaningen och fler folk i rérelse.

Ekologiska varden

Omradet i Ost

Enligt den naturvérdesutredning som togs fram under 2020 har
omradet ett patagligt naturvérde, naturvardesklass 3.
Spridningsvégar séderut fran den angransande Arstaskogen,
tillika ESBO-omrade (ekologiskt sarskilt betydelsefullt), kan
eventuellt paverkas nagot. Omradet ar en del av ett
habitatnatverket for groddjur. Nagon tall kommer antagligen att
paverkas eller behdva fallas vilket kan paverka habitatnatverket
for barrskogsfaglar. Flertalet bjorkar av mindre vérde finns inom
omradet.

Kulturmiljo

Omradet i Ost

Angransande fastigheter har kulturhistorisk klassifiering gul -
bebyggelse av positiv betydelse for stadsbilden och av visst
kulturhistoriskt vérde. Foreslagen bebyggelse knyter an till de
befintliga punkthusen, dess struktur, volym och skala.
Angransande lamellhus, soder om omradet, har kulturhistorisk
Klassifiering gron - bebyggelse som ar sérskilt betydelsefull.

Omradet i vast

Angréansande fastigheter har kulturhistorisk klassifiering gul -
bebyggelse av positiv betydelse for stadsbilden och av visst
kulturhistoriskt varde. Det &r viktigt att fastigheten soder om
projektet inte forlorar sin fristaende karaktar.

Stockholms gron och blastruktur

Stockholms gron- och blastruktur paverkas inte i namnvard grad
men spridningsvagar soderut fran entrén till angransande
Arstaskog och dess barriareffekt behdver dock beaktas.

Kontorets bedomning ar att bebyggelsen inte medfor nagon
betydande paverkan pa:
e Fornldmningar
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o Luftkvalitet

e Dagvatten

e Grundvatten och markforhallanden

e Risk for 6versvamning vid skyfall

e Risk for 6versvamning pa grund av hoga vattenniva
e Skyddsavstand — miljofarliga verksamheter

e Skyddsavstand — luftburen kraftledning

o Kollektiva kommunikationer

e Skyddsavstand — transport av farligt gods

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Det 6stra omradet som foreslas tas i ansprak ar en gron yta om
cirka 1500 kvm med delvis hdga naturvarden. Ytan i vast har
lagre naturvarden. Atgérder for att kompensera ianspraktagen
gronyta kommer att utredas under planprocessen.

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 ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
“Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Omradet i vast som foreslas anvisas ar kuperat och
tillganglighetsfragorna behdver studeras under
detaljplaneprocessen. Omradet i dst har mycket sma
terrangskillnader.

Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgangliga for personer med nedsatt rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Det 6stra markanvisningsomradet &r en grasyta som idag kan
nyttjas av barnen i omradet som lekyta. Avsikten &r att nuvarande
funktioner sasom parkbankar och sandladan ska finns kvar inom
eller i anslutning till det markanvisade omradet. Det finns
potential att forbattra platsen nér det galler lek och
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rekreationsvérden. Detta kommer att utredas under
planprocessen. Bade lekplatserna Steningeparken och
Vittersdalden ligger cirka 250 meter fran
markanvisningsomradena.

Stadsdelsforvaltningen har meddelat kontoret att de inte ser nagot
behov av nya skolor eller forskolor i omradet.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och man, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstalldhetsanalys.

Trygghetsmatningen 2017 visar pa skillnader mellan kénen. |
Arsta-Enskede-Vantor &r andelen som kanner sig otrygga eller
mycket otrygga i sitt bostadsomrade 9 % kvinnor och 6 % man.
Andel som i stor utstrackning upplever att det finns problem med
morka omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller
anknytning till detta &r 26 % kvinnor och 19 % mén.

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

Konstnarlig utsmyckning
| detta projekt redovisas medel och konstnarlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimin&r och en Gversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2023 och forsta inflyttning bedoms till ar 2024.

Detta &r sista beslutstillféallet for exploateringsndmnden.

Risker och osakerheter

Det finns inga stora risker. Markanvisningsomradet i vast ligger i
anslutning till en natstation men beddmningen &r att den kan vara
kvar. Markanvisningsomradet bestar av berg men
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bergsprangningen kommer att vara begransad da inte finns behov
av ett parkeringsgarage.

Markanvisningsomradet i ost ligger i ett gront omrade dar
bebyggelsen kommer att behdva anpassa sig till landskapet med
hénsyn till de ekologiska varden som finns.

Det finns sma osékerheter kopplat till trafikbuller och eventuella
markfororeningar men dessa bedéms inte kunna paverka
projektet i ndmnvard grad. Utover det finns det inga andra kanda
risker i dagslaget.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret som &r positiv till forslaget.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledamoterna i Arsta-Enskede-Vantors
stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett valbehovligt
tillskott av hyreslagenheter i Arsta i ett bra kommunikationslége
med bra tillgang till service och natur.

Den mark som anvisas ar idag parkmark. Bebyggelsen behdver
anpassa sig till det omkringliggande landskapet. Traden bevaras i
storsta mojliga man. Slutligt stallningstagande till projektet och
dess utformning bor ske under planprocessen.

Slut
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