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Markanvisning for bostader inom fastigheten
Arsta 1:1 i stadsutvecklingsomradet Arstafiltet
(Arstafiltet Sédra) till AB Svenska Bostéider
och AB Familjebostader.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndimnden anvisar mark for bostadsdndamal inom
fastigheten Arsta 1:1 till AB Svenska Bostider.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostadsdndamal inom
fastigheten Arsta 1:1 till AB Familjebostider.

3. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal och utreda forutsittningarna for
bebyggelse enligt forslag i utldtandet.

4. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Krister Schultz
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Larisa Freivalds
Enhetschef

Sammanfattning

Planeringen for en ny stadsdel pa Arstafiltet har pagatt sedan
2007. Projektet syftar till att skapa ca 4 000 nya bostéder for

10 000 invénare i ett centralt och attraktivt ldge med god tillgdng
till kollektivtrafik, rekreation och service. Detaljplanearbete
pagar for parken och de tva forsta bebyggelseetapperna som
omfattar ca 1 650 lagenheter och lokaler for forskolor, service
och butiker.
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Detta drende utgdr ett tilligg till stadsutvecklingsomradet Arsta-
filtet, Arstafiiltet Sédra. Kontoret beddmer att delomradet sdder
om Ostbergavigen kan ge ett tillskott om ca 1 000 nya ligenheter
av varierande storlekar och upplatelseformer. Aven forskolor och
annan service kan rymmas inom omradet. Forslaget stimmer vél
overens med stadens dvergripande méal for bostadsbyggandet,
med 140 000 nya bostdder fram till ar 2030. Totalt bedoms det
finnas potential att 6ka antalet ldgenheter i Arstafiltet fran 4000
till ca 6000 lagenheter.

Forslaget till markanvisning omfattar 180 lagenheter vardera till
de kommunala bostadsbolagen Svenska Bostdder och Familje-
bostider inom utredningsomradet Arstafiltet Sddra. De bada
bolagen foreslés delta 1 det planprogram som behdver tas fram for
att klargdra forutséttningarna for bebyggelse pa platsen. I anslut-
ning till samrdd for planprogrammet kan ldget for denna anvis-
ning preciseras, och ett drende med ytterligare markanvisningar
inom omrddet samt inriktningsbeslut tas upp for beslut i
exploateringsnamnden.

Marken foreslds upplatas med tomtrétt. Kontoret bedomer att en
exploatering av omradet sdder om Ostbergavigen ger ett betyd-
ande Overskott till staden. En 6versiktlig kalkyl pekar pd intékter
om ca 550 mnkr och utgifter i storleksordningen 25-30 mnkr.
Nettonuvirdet blir dd i1 storleksordningen 410 mnkr beroende pa
ndr 1 tiden projektet realiseras (ca 370 tkr per ldgenhet).

Exploaterings- och markanvisningsforslaget dr den markanvénd-
ning som bist foljer intentionerna i dversiktsplanen, dér Arstafiltet
beskrivs som en del av innerstadens utvidgning i sdderort. Det ger
ett betydande tillskott av bostéider och service i Arstafiltets sddra
delar och stirker kopplingarna mellan stadsdelarna Ostberga och
Arsta i en sammanhiingande stadsbygd.

Bakgrund till markanvisningen
Stadsutvecklingsprojektet Arstafiltet syftar till att skapa en ny
stadsdel med bostédder, service och rekreationsmdjligheter i ett
centralt och attraktivt 14ge med god tillgang till kollektivtrafik.
Detaljplanearbete pagér for parken och de tvé forsta bebyggelse-
etapperna som omfattar ca 1 650 lagenheter och lokaler for
forskolor, service och butiker.

Under planarbetets gdng har bade exploateringsnimnden och
kommunfullméktige uttalat att en hogre exploateringsgrad ska
provas i varje etapp for att mojliggora fler bostader. I de forsta
etapperna har planarbetet medfort ett 6kat antal ldgenheter 1 for-
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hallande till uppskattad exploateringsgrad vid markanvisningen.
Okningen ir i storleksordningen 20%.

Stadens bostadsbyggnadsmal har skérpts, frdn 100 000 nya
bostéder fram till &r 2030 till 140 000 nya bostidder under samma
tidsperiod. Exploateringskontoret beddmer att Arstafiltet som i
oversiktsplanen beskrivs som en del av innerstadens utvidgning i
sOderort har potential att rymma ytterligare ca 1 000 bostdder
med god tillgang till rekreation och service. Arstafiltet bedoms
att ha potential att omfatta ca 6 000 ldgenheter for 15 000 nya
invanare.

Bild 1. Arstafiltets stadsutvecklingsomrade och park. Markanvisnings- och
utredningsomradets kvarter (Arstafiltet Sédra, lila i bilden) kopplar ihop
Ostberga med parken och den nya stadsdelen.

Alternativa markanvandningsforslag

Det omrade som nu foreslas for utredning av bebyggelse och
markanvisning ingar i programomrédet for Arstafiltet och dven i
det detaljplaneforslag som tagits fram for Arstafiltets omdanade
park. I programmet foreslogs viss bebyggelse (sim- och idrotts-
hall samt en fullstor 11-manna konstgrasplan, som sedan utgick
ur planeringen) och i samband med stéllningstagande efter samrad
fick stadsbyggnads- och exploateringskontoret uppdraget att ut-
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reda om omradet kan ge plats for golfverksamhet, som erséttning
for den anldggning som finns pa faltet idag. Ett omrade for golf
har darfor redovisats 1 miljokonsekvensbeskrivningen for parken
och samrdd holls under hosten 2013.

Maluppfyllelse och konsekvenser av forslagen
Exploaterings- och markanvisningsforslaget 4r den markanvénd-
ning som bist foljer intentionerna i dversiktsplanen, dér Arstafaltet
beskrivs som en del av innerstadens utvidgning 1 séderort. Inom
ramen for projektet Arstafiltet finns hir goda mojligheter att ta
tillvara ytterligare bostadspotential och skapa underlag for bittre
kollektivtrafik och service i anslutning till Ostberga. Forslaget ger
ett betydande tillskott av bostéider och service i Arstafiltets sddra
delar och stirker kopplingarna mellan stadsdelarna Ostberga och
Arsta i en sammanhiingande stadsbygd.

Béda forslagen innebér att naturmarken med dess virden tas i
ansprak. For golfverksamheten behdvs dven en parkeringsyta i
omrédet mellan Tussmétevigen, Ostbergavigen och Huddinge-
véigen. En golfanldggning maste inhdgnas helt och utgdr en
barriér for gdende frén Stamgatan ner mot Arstafiltet, men kan
trots detta vara vérdefull for gronsambanden. Exploaterings-
forslaget ger battre tillgdnglighet for ménniskor att rora sig mellan
gamla Ostberga och Arstafiltet, men paverkar gronsambanden i
omrédet.

De ekonomiska konsekvenserna skiljer sig dt. Exploaterings-
forslaget ger ett betydande overskott till staden. En dversiktlig
kalkyl ger ett nettonuvédrde om ca 410 mnkr (ca 370 tkr/lagenhet).
Kalkylen grundas pé en blandning mellan bostadsrétt, hyresrétt
och studentbostdder. Anldggningskostnaderna i denna del av
Arstafiltet dr patagligt ligre 4n for dvriga delar av filtet dir
marken 1 huvudsak utgors av lera. I kalkylen ingér kostnader for
utredning och undersokning av fornldmningar.

Forslaget att anvinda marken for golfverksamhet ger en intdkt i
form av arrendeavgift som bestdms i avtal mellan idrottsforvalt-
ningen och verksamhetsutovaren.

Kontoret foreslar att man for golfverksamhet istillet utreder om
omradet mellan Huddingevigen och arbetsplatsomréidet Arsta
Park kan anvéndas for en golfanldggning. Omrédet ingér 1 dag 1
planarbetet for Arsta filtet park och ér foreslaget som natur.
Kontoret bedomer att en golfanldggning inte skulle motverka
platsens grona vérden.
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Markanvisning och planprogram

Kontoret foreslar att nimnden anvisar ca 180 ldgenheter vardera
till de kommunala bolagen Svenska Bostdader och Familjebostéider.
Markanvisningen &r inte platsbunden inom utredningsomrédet
utan foreslds specificeras forst dé ett planprogram for omradet
tagits fram. I samband med programsamrdd kan beslut om ytter-
ligare markanvisningar och inriktningsbeslut for bebyggelsen
fattas av exploateringsndmnden.

Kontoret foreslédr att marken direktanvisas till Svenska Bostider
och Familjebostider for att med byggherremedverkan 1 program-
arbetet sékra upp genomforbarheten i den bebyggelse som fore-
slas. I ett andra steg kommer sedan fler byggherrar in 1 projektet.

Bild 2. Skissforslag pa ny bebyggelse mellan Arstafiltet och Ostberga
(White arkitekter).

Svenska Bostéder har de senaste tre dren fitt 11 markanvisningar
om totalt 1 170 ldgenheter, och under samma period har Familje-
bostéder erhallit 12 markanvisningar om totalt 1 152 ldgenheter.

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsnamnden
angivit 1 sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvis-
ningen géller under tva ar fran ndimndens beslut.
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Markanvisningen avser bostdder upplatna med hyresrétt och
marken upplats med tomtritt. Kontoret tecknar markanvisnings-
avtal med byggherrarna i enlighet med detta utlatande och med
de villkor som géller for de redan markanvisade etapperna pé
Arstafiltet. Exploateringens innehall och utformning kommer att
provas i planprocessen.

Planbestallning

I géllande detaljplan dr omradet parkmark, och i det nu pagaende
planarbetet utreds omradet for idrottsindamal. Kontoret foreslar
att plangransen for det pagdende planarbetet justeras sa att detta
omrade utgar och att ett programarbete for att utreda bebyggelse
pa platsen istéllet paborjas.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret har gjort en oversiktlig kalkyl som redovisar ett
betydande dverskott till staden. Kalkylen ger ett nettonuvirde om
ca 410 mnkr (ca 370 tkr/ldgenhet) och grundas pa ett antagande
om en blandning mellan bostadsritt, hyresritt och studentbostéder.
Kontoret avser att aterkomma med de ndrmare detaljerna kring
kalkylen i samband med att inriktningsbeslut fattas och da fler
forutséttningar lagts fast.

I omradet som omfattas av exploaterings- och markanvisnings-
forslaget finns en starkstromsledning som behdver flyttas, 1 ovrigt
finns inga andra anldggningar som medfor extraordinira kostnader
vid exploatering. I omradet finns ddremot en del fornldmningar,
och 1 det fortsatta arbetet méste dessa utredas ndrmare. I sitt svar
pa miljokonsekvensbeskrivningen for parken har lansstyrelsen
papekat att golfens placering dr mindre ldmplig, med hénvisning
till kulturmiljoén och den barridr som uppstar.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal i1 stadens budget och konstaterar att
forslaget ligger vél i linje med samtliga av stadens styrande
dokument vad giller bostadsbebyggelse. Exploateringsforslaget
innebadr ett betydande tillskott av bostidder i en del av staden som
utgdr innerstadens utvidgning mot sdderort. Bebyggelsen kopplar
samman stadsdelarna Arsta och Ostberga och ger ett underlag for
service och kollektivtrafik. For Arstafiltet har ett ambitiost
program for att frimja cyklismen tagits fram, och det ligger till
grund for planeringen dven i detta delomrade.
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Delprojektet innebar att 360 ldgenheter anvisas i ett forsta steg till
tvd av de allménnyttiga bolagen och innehaller ytterligare ca 640
lagenheter som kan anvisas med olika upplatelseformer till ett
flertal aktorer. Inom ramen for projektet ska dven forskolor och
andra lokaler arbetas in 1 bebyggelsen.

Milj®

Inom ramen for stadsutvecklingsprojektet Arstafiltet har en
mangd utredningar gjorts, inklusive en miljokonsekvensbeskriv-
ning for programomradet i sin helhet med en fordjupning for den
detaljplan som tagits fram for parken. I det arbetet har omradet
forutsatts vara parkmark eller golfanldggning, vilket innebér en
annan paverkan dn vad som nu foreslas. Natur- och kulturviarden
som finns inom omradet ar vil utredda, men ett programarbete
bor inleda detaljplaneprocessen for att redovisa konsekvenserna
tydligare for omradet som helhet med exploateringsforslaget som
utgdngspunkt. Kontorets beddmning ar att bebyggelseforslaget
inte medfor sddan betydande paverkan pa natur- eller kultur-
vérden att programarbetet inte bor fortsitta.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Kompensation for den gronyta som tas i ansprak bor ske inom
ramen for stadsutvecklingsprojektet Arstafiltet. De atgirder som
planeras dr 1 huvudsak forstarkning av de rekreativa och eko-
logiska virdena inom Arstafiltets park. De omfattande arbeten
som planeras for vattnet i parken innebér battre forutsattningar
for de arter som trivs 1 vtmarker och har samtidigt ett rekreativt
virde. Ett handlingsprogram, Det gréna Arstafiiltet, ir under
framtagande i syfte att stirka Arstafiltets naturvirden samtidigt
som parken omdanas for en vixande befolkning 1 sdderort.

For varje ny bostad kommer ett nytt trid att planteras.

Energihushallning

Bolagen forbinder sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

Tillgdnglighetsfragorna behdver studeras vidare i detaljplane-
processen. Den del av Arstafiltet som nu foreslas for bebyggelse
ar nigot kuperad. Exploateringen ska genomforas inom ramen for
Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig
och anvindbar utemiljo.
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Paverkan pa barn

Den foreslagna bebyggelsen ligger i ndra anslutning till park och
forskolor och lekplatser kommer att finnas i anslutning till de
bostider som foreslés. I Ostberga finns en F-6-skola som idag har
overkapacitet. Till den skolan &r det mojligt att inom projektets
ram ordna en sdker skolvdg. Markomradet anvands idag mycket
sparsamt, och forslaget bedoms inte ha ndgon negativ paverkan
pa barns rekreation.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avséttas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. I projektet Arstafiltet arbetar Stockholm Konst for
nirvarande med en strategi for den konstndrliga gestaltningen.
Det tillskott till konstprocenten som Arstafiltet S6dra innebir
foreslés lidggas till den budget som Stockholm Konst arbetar
utifran. Redovisning av medel och konstniérlig gestaltning sker i
samband med genomfdrandebeslut for Arstafiltet.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Kontoret foreslar att ett programarbete inleds for att utreda de
ndrmare forutsittningarna for bebyggelse inom omradet soder om
Ostbergavigen. Utvecklingen av omradet har inga beroenden
med &vriga delar av Arstafiltet och kan planeras och byggas ut
utan omfattande ledningsomléggning eller evakuering av
befintlig verksamhet. Mot bakgrund av detta bedomer kontoret
att en forsta byggstart kan ske ar 2018.

Nista beslutstillfille i detta drende infaller i samband med
programsamrad. Da aterkommer kontoret med ytterligare forslag
pa markanvisning och inriktningsbeslut och kan da redogora
ndrmare for den fortsatta tidplanen.

For stadsutvecklingsomradet Arstafiltet planeras ett forsta
delgenomforandebeslut innan sommaren ar 2014.

Risker och osakerheter

Exploateringsforslaget innebédr en fordndring i forhallande till den
tidigare planeringsinriktningen for stadsutvecklingsomradet
Arstafiltet och det dr viktigt att i ett detaljplaneprogram utreda
konsekvenserna av den nu foreslagna bebyggelsen.

Da forslaget inte paverkas av nigra inbordes beroenden, saisom
ledningar som maste liggas om eller verksamheter som ska
flyttas, dr det fa risker som behdver hanteras. I omradet finns inte
heller kdnda markfororeningar eller svara grundldggningsforhall-
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anden som annars kan innebédra ekonomiska osékerheter. Dére-
mot kommer bebyggelsen att behdva utformas med en tyst sida,
da Ostbergavigens trafik sannolikt medfor bullerproblem mot de
fasader som ligger ut mot vigen.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnads-
kontoret. Under programarbetet kommer ett brett samrad att ske
med stadens dvriga forvaltningar. Forslaget paverkar i forsta
hand trafiknimnden och Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsnimnd,
med de nya gator som tillkommer och med det behov av
forskoleplatser, gruppboenden och andra behov som kan uppsta
inom ramen for stadsdelsndmndens verksamhet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsnimnd.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret ser utvecklingen av Arstafiltet S6dra som ett sitt att
tillvarata en bostadspotential som dr nddvandig for att nd mélet
om 140 000 nya bostidder fram till ar 2030. Bebyggelseforslaget
ger parken pa Arstafiltet en byggd kant dven i sdder och kopplar
samman stadsdelarna Ostberga och Arsta. Bostiderna och den
service som kan inrymmas 1 omrddet ger de nya invénarna en
boendemiljo med god tillgang till park och rekreation i ett
centralt ldge 1 soderort och skapar ett underlag for service och
forstirkt kollektivtrafik till Ostberga.

Arstafiltet Sodra ir ett exploateringsprojekt som dessutom
kommer att ge ett betydande overskott till staden, med fa
kostsamma investeringar i allmiin platsmark. Overskottet kan
balansera stadsutvecklingsomrédets stora investeringar i
ledningsomlidggning och grundforstérkning i de inledande
etapperna vilket ocksé pdverkar nuvérdeskalkylen gynnsamt.

Slut

Bilaga:
1. Ortofoto med det foreslagna bebyggelseomradet markerat.



