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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader inom fastigheten
Siljan 5 och del av Arsta 1:1 i Arsta med
Besqgab Bostadsmark V AB.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkanner genomforandet av
exploatering inom Siljan 5 och del av Arsta 1:1 omfattande
investeringsutgifter om 14,2 mnkr och investeringsinkomster
om 0 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomféra projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forséljning av
mark inom Siljan 5 och del av Arsta 1:1 till Besgab
Bostadsmark VV AB med en forsaljningsinkomst om cirka 106
mnkr samt foreslar att kommunfullmaktige godkéanner
forsaljningen och ger exploateringsnamnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att tréffa erforderliga avtal.
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Fleminggatan 4
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Sammanfattning

Projektets syfte ar att mojliggora ny bostadsbebyggelse i ett
kuperat skogsparti langs Tavelsjévagen i Arsta. Planen syftar
vidare till att tydligare definiera Tavelsjovagens gaturum och
bidra till en fortsatt attraktiv och trygg gatumiljo i ett
kollektivtrafiknéra lage. Projektet omfattar nybyggnation av cirka
80 lagenheter, upplatna med bostadsrétt, fordelat pa fyra
punkthus med fem till sex vaningar. Lokaler for centruméandamal
tillats i bottenvaningarna for att skapa en flexibilitet for framtida
behov.

Overenskommelsen om Exploatering (bilaga 1) ska traffas mellan
Staden och Besgab Bostadsmark VV AB innehallande
markoverlatelse for den Gverenskomna summan 15 850kr/ ljus
BTA i prisniva 2015.

Projektet mojliggor upprustning av Tavelsjovagen med en ny
korbana, parkeringsfickor och gangbana.

Projektets paverkan pa den lokala naturmiljon minskas genom
gronkompensationsatgarder i narheten av planomradet.

Genomforandetiden ar cirka tva &r mellan 2021 och 2022.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 74 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 14,2 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 500 %.

Forsaljningsinkomster beraknas till 106 mnkr. Expertradet har
godkant arendet 2015-11-04, dnr E2015-00934.

Exploateringskontoret foreslar att Exploateringsnamnden
godkénner forslag till beslut.
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Bakgrund till 6verenskommelsen

Projektet omfattar nybyggnation av cirka 80 lagenheter upplatna
med bostadsratt. Bebyggelsen omfattar cirka 6300 m? ljus BTA
totalt, férdelat pa fyra punkthus pé Tavelsjévéagen i Arsta. Se
figur 1.

De nya byggnaderna planeras i ett kuperat skogsparti 1angs
Tavelsjovégen och ar placerade i souterrdng, vilket ger fem till
sex vaningar mot Tavelsjovagen och mellan tre till fem vaningar
mot naturmarken och de bakomliggande punkt - och lamellhusen
pa hojden. Se aven figur 2.

ﬁ v
2B il

igur 2: Planerad bebyggelse i gratt med befintlig bebyggelse i férgrunden och
mittemot. (Bild: Arkitektstudio Witte).
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Lokaler for centrumandamal tillats i bottenvaningarna for att
skapa en flexibilitet for framtida behov. Parkering till de nya
bostaderna loses genom garage som mojliggors genom en
envaningsbyggnad mellan tva av bostadshusen. Ovanpa garaget
ska en gron bostadsgard anlaggas. Se figur 3.

Figur 3: Planerad bebyggelse i gratt med parkeringsgarage och bostadsgard mellan
husen. Vy fran nordvast my befintligt punkthus i bakgrunden (Bild: Arkitektstudio
Witte).

De enskilda parkeringsplatserna som ligger inom planomradet
idag forsvinner. Istéllet mojliggors ett antal nya
kantstensparkeringar for allmanheten langs med gatan.

Projektets paverkan pa naturmiljon och ekologiska
spridningssamband har utretts grundligt inom projektet. Planerad
bebyggelsen innebér att delar av natur- och parkmark omvandlas
till privat kvartersmark. Ett antal tallar kommer att férsvinna. De
lokala naturvardena och spridningsmajligheterna for
barrskogsarter kommer att férsvagas. Som
Gronytekompensationsatgérder planeras plantering av nya tallar
och utlaggning av dod ved i narheten av planomradet.

Foreslaget planomradet omfattas av delar av fastigheterna Arsta
1:1 och Siljan 5, vilka bada ags av Stockholm stad. Siljan 5
arrenderas idag till parkeringsbolaget APCOA. Projektet innebéar
att 615 kvm mark med parkeringsandemal forsvinner. APCOA
Parkering Sverige AB har informerats om att arrendeomradet
kommer att minska. Minskningen innebér att arrendeintékten for
Staden kommer att minska med cirka 56 000 kr per ar. Denna
utgaende intékt har tagits med i nuvardeskalkylen.
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| narheten av projektet pagar planering fér Ann 7 pé& Arstavagen
som omfattar byggnation av ett vard- och omsorgsboende samt
cirka 100 seniorbostader. Inom stadsdelen pagar flera stora
stadsutvecklingsprojekt. Arstafltet planeras med cirka 6000 nya
bostader och Arstastréket planeras for cirka 4000 nya bostader.

Malet med projektet ar att den nya bostadsbebyggelsen ska
genomforas mellan ar 2021 och 2023.

Tidigare beslut

2016-02-04: Exploateringsnamnden fattade beslut om
markanvisning for cirka 70 lagenheter upplatna med bostadsratt
till Besgab.

2017-11-23: Stadsbyggnadsndamnden godkénde en start-pm for
detaljplaneldggning.

2019-04-25: Inriktningsbeslut togs pa delegation och anméldes
till Exploateringsndmnden. Beslutet gallde ca 70 lagenheter,
omfattade investeringar om 9,3 mnkr och hade ett nettonuvarde
pa 83 mnkr.

Overenskommelse om exploatering

Staden ska teckna éverenskommelse om exploatering infor
genomfdrandet av kvarteret Siljan. Overenskommelsen ar
godkand av byggherren. Overenskommelsen ar for cirka 80
bostadsratter upplatna med bostadsritt till ett Gverenskommet
markpris om 15 850 kr per kvadratmeter ljus BTA, prislage 2015.
Det totala markpriset for fastigheten blir ca 106 mnkr.

Auvtalet innehaller ocksa bestammelser om
produktionsforutsattningar for att sakerstalla att byggnationen
och samordningen mellan stadens och byggherrarnas
entreprenader ska fungera bra.

Expertradet har godkant arendet 2015-11-04, dnr E2015-00934.

Ekonomiska konsekvenser for staden
| detta arende uppgar investeringen till 14,2 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmaktige da
forséaljningen Gverstiger 90 mnkr.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 74 mnkr motsvarande
1,06 mnkr/ekvivalent lagenhet®.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,73.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till ca
14,2 mnkr, varav 0,4 mnkr ar utgifter fore ar 2019, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ombyggnad av
Tavelsjovégen inklusive flyttning av en dagvattenledning och
gronkompensationsatgarder.

Investeringsinkomsterna beraknas till ca 0 mnkr.
Forsaljningsinkomster som avser bostadsratterna beréknas till
106 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 105,2 mnkr.

Investeringsutgifter ar relativ laga i férhallandet till inkomsterna.
Det beror pa att den nya bebyggelsen genomfors i anslutning till
en befintlig gata utan behov av omfattande ledningsomléggning.
Byggherren star for servisanslutningar.

Det finns en budget for eventuella markféroreningar men risken
for detta bedoms som liten.

Den nya bebyggelsen tar naturmark i ansprak. Darfor avsatts
medel for gronkompensationsatgérder i anslutning till projektet.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 189 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berédknas uppga till
500 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 14,2 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 0 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet
over aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -04| -05| -10| -12,1 -0,1 -0,1| -14,2
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -04( -05| -10]| -12,1| -01 -0,1| -14,2
Forsaljningsinkomst 00| 00| 00| 0,0/ 1060 0,0| 106,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lépande intdkter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1 | max -0,1
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,3 | max -0,3 ar 2023
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 | 105,2 0,0 0,0 totalt
105,2

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 | 105,2 -0,5
namnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN
Driftskostnader 0,0 0,0 00| -0,1| -0,1| mellan-0,1
TRN+SDN och -0,1
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mer']'a“ 0

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to trafikndmnden och-0,1
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Summa resultatpaverkan 0,0 00| 00| -01| -01
TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfoérandet uppga till ca 0,2 mnkr. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
berdknas uppga till ca 0,4 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beraknas uppga
till 105,2 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns inga stora risker eller osékerhetsfaktorer i projektet.
Detaljplan och projektering har kommit s& langt att de viktigaste
parametrarna for kalkylen &r val kdnda. Men om detaljplanen
overklagas efter antagande och klaganden far ratt s att
omarbetningar maste goras kan det paverka tidplan,
exploateringsgrad och investeringsutgifter. Det finns dock goda
marginaler i projektekonomin som helhet.

Systemhandlingsprojekteringen for gatan har granskats men ar
inte fardigstalld, varfor det finns viss osakerhet i kalkylen.
Budgeten tar dock hojd for denna osékerhet.

Slutsats - ekonomi

Sammanfattningsvis har projektet en god ekonomi och
inkomsterna dverstiger utgifterna med stor marginal. Ingen ny
infrastruktur ska byggas for de nya bostaderna utan en befintlig
gata ska byggas om. Det finns inga osedvanliga
markfororeningar, inga dyra konstruktioner och inga stora
rivningar inom planomradet. Projektet kan finansieras inom
ndmndens budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Den aktuella exploateringen avser 80 lagenheter i bostadsratt.
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 7538
lagenheter i bostadsratt (cirka 70 % av bostadsbestandet).
Projektet har ett hogt parkeringstal for cykelparkering och ger
goda forutsattningar for okat cyklande. Parkeringstalet for bilar ar
lagt och projektet satsar pa mobilitetslosningar i form av bilpool,
e ot Tt you ot o s e 112 elcyklar och cykelverkstad inom fastigheten. Bebyggelsen
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planeras i ett kollektivtrafiknara lage med bra bussférbindelser pa
Arstavégen samt inom gangavsténd till Arstaberg som planeras fa
en ny tunnelbanestation ar 2035.

Lokaler

| bottenvaningarna foreslas antingen bostadskomplement som
exempelvis trapphus, foreningslokal, cykelrum, cykelverkstad,
forrad, tvattstuga, garage osv, eller lokaler for externa
verksamheter som exempelvis kontor, kommersiella
verksamheter, foreningslokaler mm. Detta regleras i detaljplanen
genom anvandningsbestammelserna for bostader och centrum.

Miljo
De miljokonsekvenser som har utretts ar:
1. Naturmiljo - hur bebyggelseforslaget paverkar den lokala
gronstrukturen
2. Kulturmiljo - hur den foreslagna bebyggelsen paverkar
det kulturhistoriskt vardefulla omradet som finns i
narheten
3. Dagvatten - hur dagvatten kan omhéndertas lokalt
4. Fornlamningar

1. Naturmiljo
En naturvérdesinventering och en spridningsanalys av
bérskogssamband har gjorts som en del av planprocessen.

Husens placering har gjorts med utgangspunkt att minimera
ingrepp i naturmarken och kunna spara s mycket natur och trad
som majligt runt husen samt minska behovet av sprangning. Da
det ar en relativt smal yta som ar véldigt kuperad s& kommer den
nya bebyggelsen ha inverkan pa naturmarken. Vid genomférande
ar val av metod for sprangning och/eller skérning av berg viktigt
for att sédkerstélla en minimering av ingreppet.

Planforslaget kommer ha en negativ paverkan pa de lokala
naturvardena och det ekologiska sambandet. Gallande paverkan
pa de storre ekologiska sambanden som kopplas till
naturreservatet Arstaskogen och habitatnétverk for
barrskogslevande arter innebér planforslaget en forsamring av
spridningen lokalt. Daremot bedéms detta omrade som mindre
viktigt for de storre spridningsmojligheterna, vilket gor att den
totala paverkan pa naturreservatet och habitatnatverket bedéms
som relativt liten.
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2. Kulturmiljo

Arsta som helhet har héga kulturhistoriska varden. Planforslaget
blir ett nytt inslag i omradet, dar den foreslagna bebyggelsen
bade anpassar sig och bryter av mot karaktaren i omradet genom
sin placering, utformning och skala. Planférslaget paverkar
saledes stadsbilden lokalt och kan paverka avlasbarheten av den
befintliga stadsplanen. Men genom en samtida gestaltning som
genomfors med hog kvalitet dar de nya husen blir ett tydligt och
enhetligt tillagg sa beddéms de nya husen kunna ge ett mervarde
till stadsbilden utan att paverka de kulturhistoriska vardena
negativt pa ett betydande satt.

Figur 4: Fi’eslan byggelsemed gra fasad pa Tavelsjévagen (Bild: Arkitektstudio
Witte).

3. Dagvatten

Dagvatten inom kvartersmarken i planomradet ska i férsta hand
fordréjas och omhandertas lokalt. Atgarder for att férdréja
dagvattnet ska goras for att minska 6versvdmningsrisken och
paverkan pa recipienten (Arstaviken).

De foreslagna dagvattenatgarder har beraknats kunna fordroja
denna berdknade mangd dagvatten som behovs for att uppfylla
atgardsniva och da inte riskera att paverka mojligheterna att
uppna miljokvalitetsnormaner for recipienten.
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4. Fornlamningar
Det finns inga kdnda fornlamningar i planomradet

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Projektet ska genomfora ekologiska kompensationsatgarder i
direkt anslutning till planomradet. Dessa ér:
e Depaéer av dod ved
e Nyplantering av tallar
e ROjning av sly for att fristélla befintliga tallar och trad
(denna atgard okar aven tryggheten mellan Tavelsjovéagen
och Siljansvagen).

| Stordngsparken ligger en befintlig damm. Nya vaxter som
gynnar pollinatérer, perenner och buskar kommer att planteras
runt dammen.

Projektet kommer att utreda eventuell ny lekutrustning till
Storangsparken.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Siljan 5 och Arsta 1:1 uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo Hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
“Héllbar energianvdndning”.

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Siljan 5 och Arsta 1:1 uppfylla krav samt efterstrava mél enligt
exploateringsnamndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsnamnden 2009-12-17.

Tillg&nglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen fér Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo.

Tillganglig angoringsplats och parkeringsplats for
rorelsehindrade kan anordnas i garage dar det finns moéjlighet att
ta hiss direkt fran garaget. Det finns aven mojlighet att stanna och
angora tillganglig direkt fran gatan. For de tva hus som inte ar
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direkt kopplade till garaget finns mojlighet att anordna tillganglig
parkeringsplats for rérelsehindrade pa forgardsmarken. Parkering
for rorelsehindrade och ang6ring kommer att ddrmed kunna
ordnas inom 10 m fran entré. Bostadsgardarna kommer att vara
tillgangliga via hiss.

Paverkan pa barn

Planfdrslaget innebér att gronyta i form av en skogssluttning tas i
ansprak for bostadshebyggelse. Konsekvenserna for barn har
bedémts som sma eftersom omradet har god tillgang till andra
lekmiljGer av olika karaktar i naromradet. Det finns forskolor i
ndromradet, men utifran bland annat stadens underlag "Har leker
vi” sa finns ingen kidnnedom att forskolorna leker i skogsslénten.
Det finns gott om 6vriga lekomraden i naromradet, som
exempelvis den stora Storangsparken och hela Arstaskogens
naturreservat. Delar av skogssldnten kommer fortsatt bevaras for
bostadsnara lek. Stadsdelsforvaltningen ser inte ett behov av nya
forskolor i anslutning till planomradet.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggdra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och man, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022.

Trygghetsmatningen 2017 visar pa skillnader mellan kénen. |
Arsta-Enskede-Vantor &r andelen som kanner sig otrygga eller
mycket otrygga i sitt bostadsomrade 9 % kvinnor och 6 % man.
Andel som i stor utstrackning upplever att det finns problem med
morka omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller
anknytning till detta ar 26 % kvinnor och 19 % man.

Ett av projektmalen &r att skapa trygga och inkluderande miljcer,
platser och kopplingar. Planforslaget kommer att gora gatan
tryggare med mer folk i rorelse. Vissa av
kompensationsatgarderna for ianspraktagen gronyta kommer att
Oka aven tryggheten mellan Tavelsjévagen och Siljansvégen.
Bebyggelsen planeras i ett kollektivtrafiknara lage vilket ocksa
framjar trygghet.

Konstnarlig utsmyckning
| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
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Stockholm Konst. | detta projekt &r stadens byggkostnad liten,
varfor inget tillrackligt bidrag genereras till konstnéarlig
utsmyckning.

Genomférandefragor

Tidplan

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att detaljplanen kommer att antas under Q4 2020. Mot
bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till ar 2021 och
forsta inflyttning bedoms till ar 2022. Efter det ska staden bygga
om Tavelsjovagen med en ny kérbana och nya parkeringsplatser
samt en ny trottoar pa en sida av gatan.

Detta ar sista beslutstillfallet for exploateringsndmnden.

Risker och osakerheter
Detta ar ett uppmarksammat projekt for boende i naromradet.
Tidplanen utgar darfor fran att detaljplanen 6verklagas.

Genomforandet av projektet kommer att medfora stérningar for
boende i narheten bland annat pa grund av att mycket berg
kommer att behtva sprangas. Det finns darfor risk att
genomforandetiden forlangs. Samordning och information &r
viktigt for ett lyckat genomforande.

Kommunikation

Detaljplanen ar framtagen av Stadsbyggnadskontoret i ndra
samarbete med Exploateringskontoret. Kontoret har diskuterat
utbyggnadsforslaget med Stadsdelsforvaltningen, Trafikkontoret
och Miljoforvaltningen genom regelbundna avstamningstraffar.
Forvaltningarna har ocksa fatt detaljplanen pa remiss i
samradsskede och granskning.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Nar detta &rende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksé ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Utvecklingen langs Tavelsjovégen &r vl i linje med
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stadsmiljo i kollektivtrafiknara lagen. Kontoret anser att forslaget
ge ett tillskott av bostader i ett attraktivt 1age néra anslutning till
parker, kollektivtrafik och regionala cykelstrak. Platsen har
dessutom all erforderlig infrastruktur pa plats varvid projektet ger
ett stort ekonomiskt dverskott.

Slut

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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