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Hampus Olesund Exploateringsnamnden
08-508 266 55 2017-08-24

Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostadsandamal inom del
av fastigheten Arsta 1:1 i Arsta med
Gullefjun Gul Fastighet 2 AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkénner forsiljning av mark inom
Arsta 1:1 till Gullefjun Gul Fastighet 2 AB med en
forsdljningsinkomst om cirka 76,5 mnkr och ger kontoret 1
uppdrag att traffa erforderliga avtal.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Britta Eliasson

Tf avdelningschef
Sammanfattning

Veidekke Bostad AB fick 2011 en markanvisning for uppforande
av ca 50 bostadslagenheter med bostadsritt. Projektet har blivit
kraftigt forsenat pa grund av platsens komplicerade
forutséttningar med hoga ekologiska och kulturhistoriska varden.
Nu har ett forslag om drygt 50 ldgenheter fordelat pa tva lameller
i Arsta tagits fram. Overenskommelse om exploatering kommer
skrivas med Veidekke Bostad ABs dotterbolag Gullefjun Gul
Fastighet 2 AB med Veidekke Bostad AB som sdkerhet.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hdgre én att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
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inom kontoret, dvs. lagre an 10 mnkr. Investeringsutgifterna
bedoms uppga till 4,2 mnkr och investeringsinkomsterna till
0 mnkr.

Forséljningsinkomster berédknas till 76,5 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2011-06-22.

Kontoret anser att forslaget ger ett litet men betydelsefullt antal
lagenheter. Projektet har en mycket god ekonomi da markvérdet i
omradet dr hogt och all infrastruktur 4r utbyggd.
Overenskommelsen om exploatering reglerar bland annat hur
entreprenaden ska ske med sa 1ag inverkan pé den
omkringliggande naturmarken som mgjligt.

Bakgrund till 6verenskommelsen
Exploateringsndmnden anvisade 2011-08-25 mark for

bostéder till Veidekke Bostad inom planomradet vid
Langhalsvigen och Kolsnarsviigen i Arsta. Planforslaget
inbegriper tva friliggande lameller pa tva platser invid
Kolsnarsvigen respektive Langhalsvéigen om totalt ca 52
lagenheter. Det vid Kolsnarsvédgen ligger 1dngs med gatan och det
vid Langhalsvégen ér placerat vinkelstéllt med gaveln mot gatan.
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Projektets placering i Arsta
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Situationsplan for foreslagen bebyggelsé. Foreslagen bebyggelse dr markerad
med rod linje
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Parkering ska 16sas 1 garage under den sddra byggnaden vid
Langhalsvégen. Planforslaget har ett parkeringstal pa drygt 0,4
platser per lagenhet for bil, och plats for 150 cyklar. Hela det
berdknade cykelbehovet ryms inomhus. Det finns dven plats for
ytterligare cykelparkering utomhus. Omradet dr idag planlagt
som parkmark.

Detaljplanearbetet har tagit ldngre tid 4n normalt da det har varit
svért att hitta den utformning som bést tar hinsyn till befintliga
naturvdrden och den omgivande bebyggelsen.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden beslutade om att markanvisa omrédet till
Veidekke bostad AB 2011-08-25.

Stadsbyggnadsnamnden har godkint ett start-pm for
detaljplaneldggning 2013-04-18.

Stadsbyggnadsnidmnden har i huvudsak godként redovisning av
plansamrad och stidllningstagande infor fortsatt planarbete 2015-
10-15 med foljande tillagg:
Det ska studeras ifall byggelsen vid Langhalsvdgen kan
omarbetas sd att dess fotavtryck minskar och att den
utformningsmdssigt anpassas bittre till ovrig bebyggelse
ldngs vigen. Den nya bebyggelsen vid Kolsndsvigen behéver
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dven den omarbetas med hénsyn till forskolans
kulturmiljovirde och omrddets rekreationsomraden.

Stadsbyggnadsnamnden forvintas ta beslut om antagande av
detaljplanen 2017-08-31

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har uppréttat ett forslag till 6verenskommelse om
exploatering med dverlatelse av mark inom fastigheten Arsta 1:1.
Forslaget reglerar bland annat kopeskillingen och genomforandet
av exploateringen med Veidekke Bostad AB. Avtalet reglerar
dven fragor for att minska risken att naturmark skadas.
Expertrddet har godkéint drendet 2011-06-22 (dnr E2011-384-
641).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
genomforandebeslut beddms kunna tas pd delegation inom
kontoret.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvérva marken f6r 17 238
kr per ljus BTA (med véardetidpunkt maj 2016). Det ger en
forsiljningsinkomst pa ca 91,4 mnkr. Vid forsdljningstidpunkten
kommer priset korrigeras utifran senaste forsiljningsindexet for
Stockholms sddra nérfororter.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns 1 omrddet. De utgifter staden
forvintas har dr kopplade till kompensationséatgéarder. De framtida
driftkostnaderna for staden pdverkas marginellt.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
madl i stadens budget, versiktsplanen och Gvriga styrdokument.
Projektet bidrar till att nd bostadsmal om 140 000 bostéder till
2030 samt ingdr i nya tunnelbanans influensomréde.
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Den aktuella exploateringen avser ca 52 ldgenheter 1 bostadsritt i
ett omrade med god tillgang till kollektivtrafik. Detta kan stéllas i
relation till att andelen bostadsrétter 1 stadsdelen idag ar 75 %.

Miljé

De miljokonsekvenser som har utretts dr dagvatten och
bebyggelsens paverkan pa spridningssamband till och frén
Arstaskogen.

Dagvattenutredningen bedomer att dagvattenvattenflodena
kommer att 6ka da naturmark foreslds hardgoras och bebyggas.
Utredningen foreslar att fordrojningsatgirder gors for att rena
dagvattnet fran fastigheten och minska belastningen pé
ledningsnétet och recipienten. Den tillkommande
fororeningsméingd som nar recipienten forvintas bli begransad
och péaverkan pa recipienten beddms vara liten.

Spridningssamband nulage
W Spridningssamband

Ev.svagt spridningssamband

\ ke, > ¥ 1y . ; .I' . Y T W . | b r i
Spridningssamband i dagsldget. Sambanden med kryss forvintas
forsvinna eller forsvagas
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Utredningen angéende ekologiska spridningssamband visar pa att
en bebyggelse kommer leda till forsvagat samband trots att
samband finns kvar pa 6msom sidor av bebyggelseomradet. Tva
mindre spridningsvigar genom Arsta forvintas forsvinna eller
forsvagas, se bild ovan. Exakt hur stor inverkan bebyggelsen har
ar enligt utredningen svart att séga.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

For att kompensera den planerade bebyggelsens paverkan pa

spridningssambandet foreslar kontoret att foljande atgirder gors:
¢ Plantera blommande/bérande vegetation och fler tallar

e Skdtsel av omréddets tallmiljoer med foryngrande atgérder

e Hoja den ekologiska kvaliteten pa tallmiljéer genom
utplacering av dod ved,

e Undersok mojligheten att skapa ett litet Oppet
sméavatten/damm med grunt vatten i den intilliggande
sdankan

Ovriga kompensationsatgirder som kontoret foreslér ir att bygga
om den gingvig som gar mellan Eklangsvédgen och
Langhalsvégen samt upprusta nagra trappor och en grillplats i
omradet.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Arsta 1:1 uppfylla krav samt efterstriiva mél enligt
exploateringsndmndens verksamhetsméal for miljo
“Energieffektiva 10sningar och val av férnybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillganglighet

Tidigare har det funnits en icke tillgénglig gangvédg mellan
Ekldngsvigen och Langhalsvdagen. Denna kommer att upprustas
inom projektet och bli tillgénglig. Tillgédngligheten till bostdderna
foljer stadens riktlinjer.

Paverkan pa barn

I detaljplaneprocessen har hinsyn tagits till den nérliggande
forskolan pé Kolsnarsvdgen. Planen mojliggor fortsatt god
tillganglighet till h6jden norr om Kolsnarsvigen som identifierats
som en plats dér barn ror sig.
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Genomférandefragor
Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till & 2017 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2019. Nar bolaget har fardigstéllt sin byggnation
kommer staden att aterstidlla den gangstig som idag kopplar ihop
Langhalsvdgen med Kolsnarsviagen. Gronkompensationsatgérder
planerar staden att géra nér planen vunnit laga kraft.

Risker och osakerheter

Kontoret anser att projektet i sin helhet dr ganska oproblematiskt
dé det handlar om ett mindre antal bostdder som inte dr beroende
av utbyggd infrastruktur. Platsens beskaffenhet i form av
geotekniska egenskaper, buller eller andra miljokvalitetsnormer
anses vara mycket god och forvintas inte paverka projektet
negativt.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen. Vid markanvisningen 2011 sa berord
stadsdelsforvaltning att de inte har behov av bostdder enligt
Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller
Socialtjdnstlagen i projektet.

Kontorets sammanfattande bedomning
Exploateringskontoret anser att projektet skapar ett litet men
vilbehovligt tillskott av bostdder till Stockholm. Omrade har
goda kommunikationer och pekas 1 6versiktsplanen ut

som den centrala stadens utvidgning.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



