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GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2003-09-30

Handl&ggare: Britta Eliasson 2003-09-05
Region Ytterstan

Markbyran

Tel: 508 264 61

e-mail: britta.eliasson@gfk.stockholm.se

Dnr: 03-511-2977 Till
Gatu- och fastighetsnéamnden

Markanvisningar for bostader inom fastigheten Arsta 1:11
stadsdelen Arsta till Veidekke och SKB. Inriktningsbesiut .

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsndmnden anvisar mark for bostader inom fastigheten Arsta 1:1
till Veidekke Bostad och Fastighet AB och Stockholms kooperativa bostadsférening
(SKB).

Namnden godkanner bifogade markanvisningsavtal. (Bilaga 1 och 2)

3. Namnden ger kontoret i uppdrag att paborja utredningsarbetet (inriktningsbesiut).

N

Olle Zetterberg

Solveig Svedgard

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Staden anvisar mark i Arstatill Veidekke Mark och Fastighet AB, nedan kallad
Veidekke, och till Stockholms kooperativa bostadsférening, nedan kallad SKB, for att
bygga ca 150 bostadsrétter respektive ca 50 hyresrétter. Veidekke ager en tomt med en
institutionsbyggnad som de avser att rivafor att i stéllet bygga bostader.
Markanvisningen gdller den intilliggande marken som Veidekke koper av staden till ett
pris av 4500-4600 kr per kvadratmeter. Parkeringen ska huvudsakligen [6sas i garage
och for varje garageplats gors ett avdrag pa kopeskillingen med 75 000 kr. Marken till
SKB:s hyresrétter upplats med tomtrétt.

Projektet ligger i och i anslutning till Arstaskogen. Som kompensation fér ianspréktagen
gronyta foresl&r kontoret att tva bétuppl aggningsplatser vid Arstaskogens strand flyttas
och att dar i stéllet anlaggs en utflyktsplats. | projektet ingdr att anlégga en
ersattningsplats for batuppl aggningen.

Bilaga 1: Fordlag till markanvisningsavtal med Veidekke

Bilaga 2 : Fordag till markanvisningsavtal med SKB

Bilaga 3: utdrag ur " Arstaskogen — en blivande stadsskog” (Camilla Cappel, gfk, 2003)




| Bebyggelse

Befintlig vardbyggnad pa Veidekkes fastighet rivs. | stélle
bygger Veidekke ca 150 bostadsrétter pasin fastighet och
tillkopt mark. SKB bygger ca 50 hyresrétter patomtrétt.

Befintlig batupplaggning flyttas. Utflyktsplats anléggs.
Entreer till Arstaskogen tydliggors

Gronkompensation ‘

For staden kommer projektet att innebara investeringsutgifter om ca 8mnkr, varav ca
7mnkr for den foreslagna gronkompensationen. |nkomsterna fran markforsaljning och
tomtrattsavgader blir ca 30mnkr. Totalt beraknas detta ge ett Gverskott pa ca 22 mnkr.

Gatu och fastighetskontorets expertrad for fastighetsfragor har godkant drendet den 1
september 2003.

SBN har godkéant en start-pm for detaljplanel éggning den 14 augusti 2003.

UTLATANDE

Bakgrund

Veidekke har inkommit med en ansbkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse i
anslutning till sin nyforvarvade fastighet Skalderviken 2 i stadsdelen Arsta. Fastigheten
Skalderviken 2 ar bebyggd med en institutionsbyggnad fran 1963, som anvants av
landstinget for observation och utredning av familjer med problem. Verksamheten ska
avvecklas och landstinget har slt fastigheten. Veidekke onskar att riva befintlig
bebyggel se och bygga bostader.

Fastigheten ligger i Arstaskogen, lite avskild frén évrig bebyggelse. Bolaget vill darfor
bygga dven paintilliggande mark och bilda en ny avslutning av stadsbebyggelsen mot
Arstaskogen.

Géllande detaljplaner for omradet anger dels park, dels bostadsandamal, dels
barnavardsandamal. Pa platsen finns en liten BMX-bana.

Jerntorget mark och byggnads AB Idamnade under 2002 in en ansdkan om
markanvisning for aktuellt omréde vid Arstaskogen. Ansokan géllde tre punkthus norr
om Gullmarsvégen.

Eftersom alla pdgéende bostadsprojekt i Arsta géller bostadsrétter & det angeléget att f&
med hyresrétter i detta projekt. Darfor har Stockholms kooperativa bostadsforening
(SKB) kopplats till projektet. De soker nu markanvisning for att bygga hyresrétter i
projektetomradets vastra del.
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| Arsta & mindre &n 0,5% av bostaderna smahus. | flerbostadshusen & 61% av
lagenheterna bostadsrétter och 39% hyresrétter. Ungefér hélften av hyresrétterna tillhor
allmannyttan.

Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutl&tande & den forsta redovisningen i detta drende.

SBN har godkéant en start-pm for detaljplanelaggning den 14 augusti 2003 och givit
kontoret i uppdrag att utreda tva olika bebyggel sealternativ.

Utbyggnadsforslag

Fordaget innehdller nybyggnation av ca 200 lagenheter i flerbostadshus. Ca 120 av
dessa ligger pa eller delvis pa fastigheten Skalderviken 2, som &gs av Veidekke.
Ytterligare 30 ligger pa den del som Veidekke 6nskar att forvarva fran staden och 50
ligger pa SKB:sdel av projektet. Veidekke bygger bostadsratter och SKB bygger
kooperativa hyresrétter. Parkeringen ska |6sas med garage. Skissen nedan visar i stora
drag projektets utformning. Exploateringens innehall och utformning kommer att provas
i sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.
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Det finns ett alternativt forslag framtaget med lamellhus i fyratill fem vaningar i stéllet
for punkthus. De l&gre lamellhusen skulle inte paverka Arstaskogens siluett i samma
grad som punkthusen. Lamellhusforslaget innehdller ca 160 |agenheter.

Fordag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsnamnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy (2003-06-10). Markanvisningen galler under
tva ar fran gatu och fastighetsnamndens beslut

Markanvisningsavtal Veidekke

Fordag till markanvisningsavtal mellan Veldekke och staden bifogas detta

tjansteutl dtande (bilaga 1). Staden dverldter marken till Veidekke med &ganderétt
eftersom Veidekke redan &ger storre delen av exploateringsomrédet. Priset & 4500 —
4600 kr per kvadratmeter BTA, det hdgre priset for bebyggelse med utsikt. For varje
garageplats dras 75 000 kr av pa kopeskillingen.

Bolaget medverkar i planeringen av den parkvag som kommer att ga genom deras
fastighet och betalar projektering och anléggning av denna.

Veidekke har under de senaste tre &ren inte fatt nagon direktmarkanvisning i ytterstan.
Veidekke fick efter anbudsforfarande en markanvisning for 100 |agenheter pa
Storsiovagen i Arsta.

Gatu- och fastighetskontorets expertrad for fastighetsfrégor har
behandlat arendet den 1 september 2003 (dnr 2003-0384-00079).

Mar kanvisningsavtal SKB

Fordag till markanvisningsavtal mellan staden och SKB bifogas detta tjansteutl &tande
(bilaga 2). Marken upplats till SKB med tomtrétt. SKB avser att bygga ca 50 |agenheter
i tva lamellhus utmed Gullmarsvégen. Parkering |6ses med ett gemensamt garage under
det ena av husen. Tomtréttavgaden kopplas till kommunfullmaktiges beslut om
avgdder. Eftersom SKB & en kooperation och har en egen ko for sina medlemmar
fordras inget avtal med bostadsférmedlingen om att |1dmna |&genheter dit.

SKB erhaler denna markanvisning som kompensation fér en markanvisning vid
Liljeholms torg déar tyngdpunkten pa handel blev sa stor for att inte blev majligt for
SKB att genomfoéra projektet.

K onsekvenser

Ekonomi

Veidekke ska efter fastighetshildning forvarva marken i enlighet med
markanvisningsavtalet. Kopeskillingen kan faststéllas forst nér bygglovet &r klart, men
om projektet blir enligt kartan ovan blir kdpeskillingen ca 25 mnkr.

D& SKB avser att upplata bostaderna med hyresrétt ska marken, i enlighet med stadens
markanvisningspolicy, upplétas med tomtrétt.

[ ntékter
?  Markforsajning 25 mnkr
? Avgddsunderlag 5 mnkr



Kostnader
Sammanlagda inversteringsutgifter for kvartersmark och alman platsmark ar
ca 8 mnkr. Forutom egen administration redovisas de storre posterna nedan.

?  Gronkompensation
Tillgangliggorade och iordningstédllande av utflyktsplats mm. 6 mnkr
Flytt av batplatser 0,5 mnkr
Upprustning av entréer till Arstaskogen 0,4mnkr

Veidekke medverkar i planering och betalar projektering och anldggning av den
parkvag som kommer att ga genom deras fastighet.

? BMX-bana
Flytt av BMX-bana 0,2 mnkr

? Fastighetshildning, VA-andutningar mm for tomtréttsfastighet 0,7mnkr

Byggherrarna star for plankostnaderna.

Den iordningstéllda utflyktsplatsen kommer att innebara viss 6kning av driftskostnader
for skétsel av Arstaskogen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden pa ca 22 mnkr.

Tidig miljobeddmning

Kontoret har gjort en tidig miljébeddémning enligt den metod som gatu och
fastighetsndmnden antagit och godkant. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare
vid planering av bebyggelsen & projektets paverkan pa

? Rekreationsvérdet
Projektet ligger i Arstaskogens ytterkant. Den planerade bebyggelsen ligger vid
entréer till skogen och ett gangstrak som i gronkartan betecknas som viktigt.
Intr8nget &r begrénsat och berdr inte rekreationsvéardet for Arstaskogen som helhet,
men i den fortsatta processen ska stor vikt 1aggas vid entréernas utformning. Aven
kopplingen till ”kvartersskogen” sdder om Gullmarsvagen ar viktig.

P4 platsen finns en BMX-bana som anlades pa en bollplan fér ndgra & sedan pa
initiativ av barn i omradet. Banan méaste flyttas. Stadsdelsforvaltningen har fordag
pa platser i narheten som & mdjliga.

?  Landskapsvéardet
Bebyggelsen kommer att paverka Arstaskogens siluett sedd frén Sodermalm. | det
fortsatta arbetet behdver den frégan studeras vidare.

Kontoret bedomer att bebyggelsen inte medfor ndgon paverkan pa hydrologi,
markfororeningar, fornlamningsomraden, kulturmiljoer, buller eller verksamheter som
kréver skyddsavstand.

Kompensation for ianspraktagen gronyta



Som ersittning for det intréng som gors i Arstaskogen (ca 5000 kvadratmeter) foresl &r
kontoret att tva bétupplaggningsplatser i vastra Arstaskogen flyttas och att platsen (ca
4000 kvadratmeter) iordningstélls som utflyktsplats.

Den skogsyta som férsvinner pa grund av den foreslagna bebyggel sen har inga sarskilda
ekologiska vérden. Omrédets viktigaste funktion & som entré till Arstaskogen. Boende i
néarheten kommer &ven fortséttningsvis vara va forsorjda med sava stadsdel sparker
som narparker.

Den nya utflyktsplatsen innebér ett stort tillskott for rekreationsvardet i Arstaskogen.
Arstaskogen blir allt viktigare som friluftsomréde nér fler bostader byggs i Hammarby
g6stad och Liljeholmen/Arstadal. Skogen &r fin som promenadstrék, men saknar platser
dar man kan stanna upp och vistas pa. Detta belyses bland annat i ett examensarbete
som Camilla Kappel gjort i samarbete med gatu- och fastighetskontoret. Pa en av de fa
platser dér topografin tillater en utflyktsplats finns nu inhagnade

bétuppl aggningsplatser. | examensarbetet finns forsag om hur platsen kan stéllas i
ordning (se bilaga 3). Gatu- och fastighetskontoret har ocksa tidigare konstaterat att
b&tupplaggningen i Arstaskogen & olamplig att ha kvar nér det planerade
naturreservatet for Arstaskogen bildas.

Kontoret bedomer att iordningstéllandet av utflyktsplatsen val kompenserar for det
intréng bostadsprojektet kommer att innebéra d&ven om den skogsyta som forsvinner i
projektet & storre an kompensationsytan. Nar strandomradet blir tillgangligt och blir en
plats for vistelse dkar rikedomen och méjligheterna for friluftslivet i Arstaskogen vilket
hojer rekreationsvardet for Arstaskogen som helhet.

Dock maste de ca 50 béatplatserna som forsvinner i sin tur erséttas. Kontoret avser att
redovisa fordag till nytt lage i samband med att bostadsprojektet redovisas i ndmnden
nasta gang.

Genomforande och tidsplan

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidsplan. Kontoret bedomer att arbetet med
detaljplanen kommer att pagai catvaar. Mot bakgrund av detta planerar bolagen sin
byggstart till & 2005 och forstainflyttning till ar 2006.

Nasta beslutstillfalle for gatu- och fastighetsnamnden infaller vid programsamradet da
namnden far planprogrammet pa remiss, preliminért kv 4 2003. Gatu- och
fastighetsnamnden far sedan detaljplanen for samrad. Nar 6verenskommelse om
exploatering ar fattad med byggherrarna ska gatu och fastighetsnamnden dutligen fatta
ett genomfdrandebedlut, preliminért kv.4 2005.

Samréad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och informerat
stadsdel sforvaltningen Stadsbyggnadskontoret forordade alternativet med bara
lamellhus med hansyn till Arstaskogens siluett och eventuell lokal opinion mot en
alltfor stor exploatering. Stadsbyggnadsnamnden gav den 14 augusti 2003 emellertid
stadsbyggnadskontoret i uppdrag att fortsitta att studera bada alternativen.

Kontor ets synpunkter och férslag

Projektet innebar ett ingrepp i Arstaskogen. Det uppvégs av att staden fér ett tillskott av
goda bostader i ett mycket fint bostadsl&ge néra service och kommunikationer.
Dessutom mdjliggors en ansiktslyftning for entéernactill Arstaskogen i den hér delen



och att en inhagnad del av Arstas strand gors tillganglig och stélls i ordnings for
alménheten.

Arstaskogen bér skyddas frén ny exploatering, men Veidekkes avsikt att bygga bostader
pa sin fastighet motiverar den fores agna bostadsbebyggelsen i skogsgransen. Ford aget
ger en ny, genomtankt bebyggel segréns mot Arstaskogen. Alternativet med punkthus &
att foredra framfor aternativet med bara lamellhus eftersom det ger fler bostéder och
det stammer val med bebyggelsemonstret i Arsta.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att gatu- och fastighetsndmnden godkanner
uppréttade fordag till markanvisningsavtal samt ger kontoret i uppdrag att fortsédtta
utredningsarbetet for bostaderna och utflyktsplatsen samt att finna erséttningsplats for
bétuppl dggningen.

SLUT



