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Exploateringsnimnden 2010-05-20

Markanvisning fér bostader inom fastigheten
Arsta 1:1 i Arsta till NCC Bostad AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostadsdndamal ca 20 ldgen-
heter inom fastigheten Arsta 1:1 i stadsdelen Arsta till NCC Bostad AB
och ger kontoret i uppdrag att triaffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Sammanfattning

Kontoret foreslar att mark inom fastigheten Arsta 1:1 i Arsta anvisas till NCC
Bostad AB {or uppforande av bostadsbebyggelse om ca 20 lagenheter 1 flerbo-
stadshus i anslutning till Bolagets egen exploatering inom kv Dellen 4. Bolaget
vill uppléta bostdderna med bostadsritt och ska efter planldggning forvirva mar-
ken till priset 9.000 kr per kvm ljus BTA. Den inom omradet beldgna bollplanen
avses ersittas med ny motsvarande anldggning inom stadsdelen. Kontoret foreslar
att markanvisningsavtal tecknas med Bolaget enligt bilagt avtalsforslag.

Bilaga 1: Forslag till markanvisningsavtal
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Expertrddet har godként drendet den 2010-04-14.

Bakgrund

Pa fastigheten Dellen 4, gulmarkering nedan, har det bedrivits 6ppenvardsverk-
samhet som dr nedlagd sedan flera ar. Ca 60 m léngre bort efter Brinningevégen
ligger en 5-manna bollplan, orangefiargat omrade nedan. Griansande till bollplanen
ligger kv Gorveln 2 dér det bedrivs litt industri 1 form av ett ldkemedelsforetag.
Mellan dessa platser och i forlangningen av ett sammanhidngande gdng- och
parkstrdk mellan Arstafiltet och Arstaskogen ligger en av Arstaskogens entréer i
form av det 6ppna filtet Arstaliden som leder ner mot skogens centrala delar.
Exploateringskontoret genomfor som gronkompensation i annat projekt upp-
rustning av parkstraket under 2010.
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Oversikt

For det omrade pa ca 1.800 kvm som foreslas markanvisas for bostadséndamal, se
horisontellt skrafferat omrade i ortofoto pa nasta sida, giller en detaljplan med be-
stimmelsen park men det dr idag taget i ansprdk av en 5-manna bollplan ca 20*40
m avsedd for spontanidrott. Topografin med en kraftig h6jd innanf6r bollplanen
skapar tillsammans med planens kortsida en naturlig avgrinsning for parkstréket,
langs befintlig parkvig.

NCC forvirvade fastigheten Dellen 4 som tidigare dgdes av Locum, se vertikal
skraffering i ortofotot nedan, ar 2008. Den &r bebyggd med en enplans vérdinstitu-
tionsbyggnad som avses rivas. Byggnaden &r delvis underbyggd med kéllare och
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har markparkering. Skisserna for Dellen 4 innehdller ca 70 lagenheter i tre lamell-
hus kring en gardsbildning mot parkstraket med en byggnad ldngs Branningeva-
gen. Den foreslagna markanvisningen innebér att bebyggelsen kan fortsatta pa
andra sidan entrén till parken med ytterligare ett lamellhus med ca 20 ldgenheter —
ocksé upplatna med bostadsritt inom samma forening - som markerar och ramar
in parkentrén.
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Ortofoto, skala ca 1:1000

Med bostadsbebyggelse pa dmse sida gestaltade i samma planprocess och med
samma byggherre torde forutsittningarna finnas for att skapa en tydlig, trivsam
och tilltalande entré och inramning till parken ner mot Arstaskogen.

Stadsdelen Arsta domineras av flerbostadshus och av dessa utgdrs ca 2/3 av bo-
stadsrétter och 1/3 av hyresritter. Ca 3/4 av ldgenhetsbestandet &r 2-3 rum och
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kok (killa: www.stockholm.se/usk). Arsta ér utbyggt pa 50-talet och sedan dess
fortatat i omgéngar.

I stadsdelens sodra kanter pagar de bada storre planeringsprojekten Arstastriket
och Arstafiltet. Centralt i Arsta invid Skdntorpsvigen och Skagersviigen pagar
ocksé detaljplan for Sommen 9 m fl omfattande ca 160 ligenheter och forskola
med samrad under april 2010. Négra mindre fortdtningsprojekt genomfors for
néirvarande dels i kv Rimen vid Aménningevigen, (SKB) samt kv Siven vid
Skontorpsvégen (JM).

Tidigare beslut

Detta tjansteutlatande dr den forsta redovisningen i drendet. Stadsbyggnads-
ndmnden avser ta stéllning till start-pm for detaljplaneldggning av den samlade
exploateringen innehallande ca 70+20 lagenheter snarast efter att
Exploateringsndmnden tagit stillning till detta forslag till markanvisning.

Utbyggnadsférslag

Forslaget innehdller nybyggnation av ca 20 ldgenheter i flerbostadshus utdver de
ca 70 lagenheter som bolaget planerar inom den egna fastigheten Dellen 4. Det
planerade garaget inom Dellen 4 skall forsorja samtliga ldgenheter. Parkerings-
talet ska vara 1,0 inom kvartersmark varav 70% under mark.

I likhet med planeringen for Dellen 4 foreslés ett lamellhus placerat langs gatan,
dock négot hogre med 5-6 vaningar. Bolaget foreslér att lagenheterna upplats med
bostadsritt. Skisserna 1 forslaget visar 1 stora drag projektets utformning. Exploa-
teringens innehall och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning i detalj-
planeprocessen.
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Principskiss pd foreslagen bebyggelse i de bada kvarteren, Tengbom arkitekter

Forslag till markanvisning

Flera aktorer har visat intresse for att bebygga platsen; forutom NCC med ansdkan
(dnr E2008-513-01945:1) d4ven PEAB (dnr E2009-513-1312:1).

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar
frdn exploateringsndmndens beslut. Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta
tjénsteutlatande (bilaga 1).

Expertradet har godként drendet den 2010-04-14 (dnr E2010-385-156).

NCC har frdn och med 2006 fatt sex markanvisningar om totalt 629 ldgenheter.

Konsekvenser

-Ekonomi

Stadens utgifter 1 projektet bedoms omfatta ca 3 mnkr varav huvuddelen beloper
pa nyanldggning av bollplan inom stadsdelen. Nagra andra storre utgifter berdknas
inte uppstd 1 projektet. Inriktningsbeslut och genomférandebeslut bedéms dérfor
kunna tas pa delegation inom kontoret.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvirva marken till kopeskillingen 9.000 kr
per kvm ljus BTA. Inkomsterna utgors av det markvérde som skapas genom plan-
laggningen och berédknas till ca 18 mnkr. Kontoret bedomer att exploateringen ger
ett Overskott rdknat 1 resultat per Igh till staden om 750.000 kr/lgh.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen avilar bolaget.
Staden stér risken for sin egen forgdvesprojektering.

All infrastruktur finns inom omrédet. Anslutningsavgift for VA betalas av bolaget.
Bolaget ska teckna planavtal med stadsbyggnadskontoret for planeringen inom
Dellen 4. Framtida driftkostnader for trafikkontoret och stadsdelsforvaltningen
paverkas endast marginellt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
-Tidig miljobedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som markndmnden
antagit och godként. Friytetillgdngen 1 omradet 4r mycket god med direkt niarhet
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till Arstaskogens skogsomrade och parken Arstaliden med dppna ytor och lekytor.
Det anvisade omradet gransar till kv Gérveln 2 som enligt detaljplan &r avsett for
garage och smaindustridndamal av sddan beskaffenhet att nirboende inte vallas
oldgenheter med hénsyn till sundhet, brandsédkerhet och trevnad. Inom Gorveln 2
bedrivs idag létt industri av ett ldkemedelsforetag. P4 taket till byggnaden ndrmast
det anvisade omréddet finns fldktanordningar som orsakar ett visst buller. Tidiga
utredningar visar att detta dr av sddan omfattning att det kan hanteras inom ramen
for det fortsatta planarbetet.

Inom omréadet finns idag en bollplan och en atervinningsstation for forpackningar
och tidningar. Bollplanen avses ersittas med likvérdig anldggning pa annan plats.
Tva platser har identifierats varav forstahandsalternativet ligger ca 300 m bort
inom ett parkstrik som bérjar invid Aménningevigen, rédmarkerad nummer 1 pa
oversikten ovan, och den andra ca 600 m bort nere vid Svardlangsvégen, rod-
markerad nummer 2 pa dversikten ovan. Atervinningsstationen bedéms kunna
omlokaliseras i ndromradet.

-Kollektivtrafik

Platsen har mycket god tillgdng till kollektivtrafik med hog turtdthet. Narmsta
busshéllplats med forbindelse mot Gullmarsplan och Arstaberg finns inom ca 100
m och tviirbanans héllplats Arstafiltet inom knappt 600 m.

-Tillganglighet
Projektet ska genomforas i1 enlighet med stadens krav pa tillgédnglighet.

-Méluppfyllelse

Den foreslagna bebyggelsen stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensi-
fiera arbetet med nya bostéder, samt att verka for att halla uppe takten i stadens
bostadsbyggande.

-Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet bidrar positivt till ndringslivet genom de arbets-
tillfillen som skapas och genom att bidra till att mojliggora ytterligare inflyttning
av arbetskraft.

-Paverkan pé barn
Kontoret bedomer att projektet far en mycket liten paverkan pa barn och barnens
miljo.
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Genomférande och tidplan

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att paga i ca ett ar. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till andra hélften av ar 2011 och forsta inflyttning till vren
2013.

Nasta beslutstillfalle for exploateringsnimnden infaller 1 samband med 6verens-
kommelse om exploatering och markdverlatelse till exploatdren preliminért forsta
halvéret 2011. Genomforandebeslut berdknas kunna fattas av kontoret inom
ramen for gillande delegation.

Samréd och information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadesforslaget med Stadsdelsforvaltningen i Arsta-
Enskede-Vantor, da bebyggelseforslaget forutsitter flyttning av befintlig bollplan
till ny plats. Den sammantagna beddmningen &r att ett nytt 14ge for bollplanen
torde g att finna inom Arsta. Stadsbyggnadskontoret har limnat ett principiellt
godkinnande till bebyggelseforslaget och avser ta in planléggningen i padgaende
planprocess for NCC:s fastighet Dellen 4.

Planbestiillning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stiller krav pa en ny detaljplan for det
markanvisade omrddet. Planarbete pagér for kv Dellen 4 och Stadsbyggnadskon-
toret bedomer det mojligt och lampligt att detaljplan for nu ifrdgavarande omrade
tas fram gemensamt. Nagon bestéllning av ny detaljplan behovs dérfor inte.

Kontorets synpunkter och férslag

Kontoret bedomer att projektet har goda forutséttningar att skapa goda miljoer for
bostéder och att marken dirfor kan tas i ansprik for bebyggelse. I samrad med
stadsdelsforvaltningen har kontoret identifierat tvd mojliga alternativ for en ny
anldggning motsvarande den bollplan som behover flyttas med anledning av
exploateringen. Intdkterna fran markforsdljningen véntas klart dverstiga stadens
utgifter och projektet bedoms inte innebdra nagra storre risker for staden.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden anvisar

marken inom Arsta 1:1 till NCC Bostad AB och ger kontoret i uppdrag att triiffa
markanvisningsavtal enligt bilaga.
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