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GATU- OCH TIJANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2004-01-27
Handl&ggare: Jorgen Modig 2003-12-15

Region Ytterstad

Markbyran

Tel: 508 265 34
e-mail: jorgen modig@afk.stockholm.se

Dnr; 2001-411-00036 Till
Gatu och fastighetsndamnden

Markanvisning for bostéader inom del av fastigheten Lunda 6:1,2 i
Lunda samt inom fastigheten Aniara 2 i Kalvesta till Smaa AB.
Inriktningsbeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden anvisar mark for bostéader inom del av fastigheten
Lunda 6:1 samt inom fastigheten Aniara 2 till Smaa AB.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att tréffa markanvisningsavtal samt att paborja
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

Olle Zetterberg

Solveig Svedgard
Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

SmaaAB vill bygga bostader padel av fastigheten Lunda 6:1,2 vaster om kv Forsmark i
Lunda samt pa fastigheten Aniara 2 i Kélvesta. Bolagetsidéférslag ger i dagslaget ca 30
friliggande smahus, men forslaget kan antagligen utvecklas ytterligare och déarmed ge
ytterligare 10-15 tomter. Bostaderna avses att uppléatas med aganderétt, varfor gatu- och
fastighetskontoret foredar att marken séljstill bolaget.

Investeringsutgifterna for projektet uppgar preliminart till 2,3 mnkr. Kostnaderna bestar
bl.a av upprustning av gangstrak, servisavgifter samt ombyggnad av gangvéag till gata

Kontoret foredar att gatu- och fastighetsnamnden bedlutar att markanvisadel av
fagtigheten Lunda 6:1 i Lunda samt fastigheten Aniara 2 i Kalvestatill Smaa AB for
bostéder i enlighet med detta tjansteutl &tande.



UTLATANDE

Bakgrund

SmaaAB (nedan kallat Smaa) ansokte 2001-01-03 om markanvisning for bostads-
bebyggelse pa del av fastigheten Lunda 6:1,2, vilken & beldgen i Lunda. Markomréadet
gransar till befintliga bostadsomraden i Kalvesta och Skéalby (Jarfalla kommun) samt till
en industrifastighet i utkanten av Lunda ind ustriomrade. Omradet & beldget utmed den
gamlabanvallen som tidigare ledde ut mot Lévsta Banvallen anvands idag som gang-
och cykelstrak.

Fastigheten Aniara 2 & belagen i den norra delen av Kadlvesta. Tomten har tidigare
anvéants for barnstugeandamal, men barnstugan revs under varen 2003 i samband med
att verksamheten upphorde. Kontorets fastighetsforvaltning anser att barnstugan g
behtvs framover i stadsdelen och att tomten saledes kan anvandas for annat andamal.
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Smaa har for avsikt att bygga ca 30-45 smahus aternativt stadsvillor pa tomten Lunda
6:1,2. Barnstugetomten kan mojligen bebyggas med ett parhus eller dylikt.

Kéavesta &r ett typiskt smahusomrade med 99,9% smahus. De foreslagna exploaterings-
omradena ligger pa stadens mark. For omradet Lunda 6:1 géller en avstyckningsplan for
villatomter fran 1928 (0180-Lunda-1) och for fastigheten Aniara 2 géller en stadsplan
fran 1964 (0180-6253, Kalvesta I11), som anger barnstuga.

K ontorets markanvisningsregister innehaller ytterligare 1 ansdkning for tomten pa
Lunda6:1 (NCC &r 2000).



Tidigare bedut

Aktuellt tjansteutldtande & den forsta redovisning i detta drende. SBN har inte haft
arendet for beslut avseende planlaggning

Utbyggnadsférslag

Sméa har sedan tidigare skissat pa et utbyggnadsforsag som ger dryga 30 lagenheter,

i form avsmahus. Forslaget & dock under omarbetning och kan darfér kommaatt ge
ytterligare ett 10-tal 1agenheter. |déforslaget &r dessutom framtaget pa egen hand och
maste framdver bearbetas i ndra samrad med stadsbyggnadskontoret. Pa den gamla
daghemstomten, fastigheten Aniara 2, foreslas ytterligare 2-4 |égenheter att uppforas.
Smaa har dock g studerat tomten narmare, men dven hér téanker man sig régon form av
smahus/stadsvilla. De foreslagna |agenheterna avses att upplétas med aganderétt.
Skisserna i fordaget visar i stora drag projektets utformning. Exploateringens innehdll
och utformning kommer att provasi sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.
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Fordag till markanvisning

Gatu och fastighetskontoret foresar att namnden ger kontoret i uppdrag att teckna
markanvisningsavtal med Smaa, i enlighet med stadens markanvisningspolicy. Det
innebdr bl.a. att bolaget skall fdlja stadens riktlinjer for inomhus- och utomhusmiljon,
sa att den t.ex. blir tillganglig for manniskor med funktionshinder. Vidare maste bolaget
folja stadens program for ekologiskt byggande. Markanvisningen galler under tva ar
frén gatu- och fastighetsnamndens beslut.

Marken foreslas att sdljas till bolaget, i enlighet med stadens markpolicy for smahus.
Forsaljningen kan genomforas sa snart erforderlig fastighetsbildning har vunnit laga
kraft. Vid en markforsaljning kan priset bestammas, antingen utifran éverenskommelsen
som tidigare tréffats med Smaa i samband med stadens forsaljning av aktier i bolaget,
eller genom en regelrétt forhandling kring ett marknadspris.



Det senare forfarandet ger ett hdgre markpris, men innebdr samtidigt att tomterna g
avraknas fran markskulden (markanvisningsdtagandet) till Smaa. Vilket av dessatva
alternativ som & mest lampligt, far avgorasi ett senare skede da de ekonomiska
forutséttningarna for projektet klarlagts ytterligare.

Expertradet kommer att behandla &rendet i enlighet med gangse rutiner.

Bolaget har under de senaste tre &ren fatt 3 markanvisningar om totalt 100 |genheter.
Anvisningarna har tillkommit i bade vasterort och soderort.

K onsekvenser
- Ekonomi

Stadens ursprungliga dtagande gentemot Smaa AB omfattade anvisning av 550 stycken
sméahustomter. Vid avstamning i december 2002 hade 277 anvisningar avraknats
Aterstdende markskuld var siledes 273 tomter. | samband med stadens férséljning av
aktier i bolaget (varen 2003) traffades en ny 6verenskommelse, vilkeninnebar att
ytterligare 100 tomter avraknades Aterstdende markskuld per 1 oktober 2003 & siledes
173 sméhustomter. Kontoret har som malsattning att markanvisa stérre delen av
resterande tomter under det kommande aret.

Kontoret foredar att bolaget forvarvar marken, efter erforderlig fastighetsbildning,
antingen till marknadspris eller till ”ett pris som inklusive and utningsavgifter och
grundl&ggningsbidrag motsvarar avga dsunderlaget vid tomtréttsupplatelse” i enlighet
med tidigare 6verenskommel se.

Den foreslagna exploateringen pa Lunda 6:1 medfor att ny gata maste byggas ut fram

till omrédet. |dag leder endast gang- och cykelvaggr till platsen Ansvarsfordelningen
mellan staden och bolaget for denna gatukostnad & &nnu g forhandlad. Utbyggnaden
innebér ocksa att nya V A-ledningar dras fram till omradet samt att befintliga elledningar
i gangbanan kanske maste flyttas Projektets kostnader uppgdr preliminart till 2,3 mnkr.
Driftskostnaderna for stadsdelenokar marginellt.

Kontoret har gjort en grov uppskattning av projektets intékter och kostnader. Kalkylen
visar pa ett svagt dverskott. All ekonomisk risk avseende byggherrens del av utredning
och projektering avilar bolaget. Aven staden har risk for forgavesprojektering, vilken vi
galva stér for.

- Tidig milj6beddmning

Kontoret har gjort en tidig miljébeddomning enligt den metod som gatu- och fastighets:
namnden antagit och godkant. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare i samband
med planering av den féreslagna bebyggelsen &r fragor som beror lokala rekreations-

varden, kulturmiljonsamt fornlamningar i omradets direkta nérhet. K ontoret bedomer
att bebyggelsen inte medfor ndgon storre paverkan pa gronstrukturen i stort.

- Kompensation for i anspraktagen gronyta

Exploateringen innebéar att befintlig gronytatas i ansprak. Smahusbebyggel sen medfor
dock att nya gronytor tillskapas, att nya trad och buskar planteras samt att tradgardar
anlaggs. Vidare foredar kontoret, i samréd med Smaa, att en naturlekplats skapas kring
en gammal stenmur i omradets véastra hornsamt att en lekang forlaggs till omrédets
ostradel. Vidare bevaras en skogbevuxen bergknalle i omradets centrum.



- Tillganglighet

Det foreslagna exploateringsomradet & belaget i en sinka, med den kringliggande
bebyggelsen forlagd pa hojderna runt omkring. Omradet har en mer naturlig koppling
till bebyggelsen i Jarfala, men forbinds énda pa ett bra sétt till Kévesta via befintliga
gang- och cykelstrak.

Tillgangen till kollektivtrafik beddms som god. Omradet har 350 meter till narmaste
busshallplats |angs Sorgardsvagen. Bussarna trafikerar bl.a. Spanga station och
Véllingby centrum.

Krav stélls pa bolaget att folja stadens riktlinjer for inomhus- och utomhusmiljon, sa att
den t.ex. blir tillganglig for ménniskor med funktionshinder. Namndens handikapprad
kommer vidare fa méjlighet att yttra sig under planprocessen.

- Maluppfyllelse

Projektet stammer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med mark-
anvisningar, att verka for en minskad markskuld till Smaa samt att skapa forutséttningar
for ett okat bostadsbyggande i Stockholm.

- Néringsliv och jobb i regionen

Foreslagen exploatering beddms ha en positiv paverkan pa naringslivet i regionen.
Efterfragan pa bostader ar idag mycket stor. Manga barnfamiljer efterfragar dessutom
méjligheten att bo i villa/radhus. En nyproduktion av smahusi stadens utkanter generar
ofta lediga lagenheter i mer centrala lagen.

Genomforande och tidplan

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet med
detaljplanen kommer att pagdi knappt tva ar. Mot bakgrund av detta planerar bolaget
sin byggstart till varen2006 och forstainflyttning till & 2007.

Nasta bedutdtillfalle for gatu och fastighetsnamnden infaller vid programremissen ,
prelimindrt under kv.2 2004. Nar dverenskommel se om exploatering har tréffats med
bolaget ska gatu- och fastighetsndmnden slutligen fatta ett genomférandebes ut,
prelimindrt under kv.1 2005.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och stadsdel s-
forvaltningen i Valingby. Bada ar positiva till utbyggnadsforslaget. Sbk har for avsikt
att ta framett fordag till start-PM till stadsbyggnadsnamnden i borjan pa ar 2004,
medan stadsdel sforval tningen &erkommer med synpunkter under planprocessen.

Planbestallning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan. Bolaget
bestéller en ny detaljplan hos stadsbyggnadskontoret.



Kontorets synpunkter och férslag

Aterstdende markskuld till Sméa &r, per 1 oktober 2003, 173 smahustomter. Kontoret
har som malséttning att markanvisa storre delen av resterande tomter under ar 2004.
For att detta skall lyckas maste marken, framfor alt i stadens utkanter, tilldtas att faen
ny anvandning. Pa kontoret pagar ett kontinuerlig inventeringsarbete for att fa fram nya
markanvisningar och darmed fullfélja dverenskommelsen med Smaa.

Smaas fordag till exploatering kan ge ett tillskott pa ca 30-40 lagenheter i form av
smahusbebyggelse. Detta &r en eftertraktad bebyggel setyp pa Stockholms bostads-
marknad. Utformningen och antalet lagenheter kan komma att forandras under
kommande planarbete.

Frégestallningar kring gronkompensation, |okala rekreationsvardensamt eventuella
fornlamningar i omradets direkta narhet, maste utredas vidare. Kontoret bedomer dock
att dessa frégor kan |6sas under planprocessen. Vidare maste omradets tillfartsvag samt
gaéng- och cykelstrék i dess narhet studeras ytterligare. Aven detta arbete kommer att ske
i samband med framtagandet av den nya detaljplanen.

Kontoret bedomer att foreslagen bostadsexploatering kan att ge ett svagt 6verskott till
staden. Stadens kostnader uppskattas preliminart till 2,3 mnkr.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att gatu- och fastighetsnamnden anvisar mark
for bostader inom del av fastighetenLunda 6:1 i Lunda samt inom fastigheten Aniara 2 i
Kéavestatill Smda AB samt ger kontoret i uppdrag att tréffa markanvisningsavtal med
bolaget (inriktningsbesiut).
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