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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Tisaren 1, Arsta 1:3 och del av
Arsta 1:1 i Arsta till SKB, Stockholms
kooperativa bostadsforening

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheterna Tisaren 1, Arsta 1:3 och del av Arsta 1:1 till
Stockholms kooperativa bostadsférening och ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i

utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omréadet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef



Stockholms Exploateringskontoret Sida 2 (10)
stad Avdelningen for Projektutveckling

Sammanfattning

Stockholms kooperativa bostadsférening, SKB, har skickat in en
markanvisningsansokan om att utoka byggrétten inom det
befintliga tomtréttsomradet samt delar av Stockholms Stads
fastighet. SKB &r den enda mojliga byggaktoren pa platsen.
Darfor foreslds bolaget fa en direktanvisning. Bostidderna ska
upplatas med hyresritt och marken avses upplatas med tomtrétt.
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till Staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre én att beslut om investeringen kan fattas pd delegation
inom kontoret, dvs. lagre dn 10 mnkr.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Forslaget kommer att skapa cirka 50 ldgenheter upplatna med
hyresritt i ett kollektivtrafiknéra ldge och bidra till stadens mal
om att markanvisa 10 000 ldgenheter under 2021.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med en ansdkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 50 ligenheter i stadsdelen Arsta pa
bolagets befintliga tomtritt Tisaren 1, Arsta 1:3 och angriinsande
allmiin platsmark pa fastigheten Arsta 1:1. Se figur 1 hér nedan.
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Figur 1: Lokaliseringskarta
Bolaget har under de senaste femton aren fatt tolv
markanvisningar om totalt 1185 ldgenheter.
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For omréadet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten Tisaren
1 4r avsedd for bostadsandamal, Arsta 1:3 ar avsedd for
parkeringsindamal och for angrinsande del av Arsta 1:1 &r
avsedd for parkdndamal.

Idag har fastigheten Tisaren 1 tre bostadshus uppforda pa 1980-
talet och Arsta 1:3 bestar av parkering till bostiderna pé Tisaren
1. Ytorna som dr aktuella for ny bebyggelse utgors av denna
markparkering, obebyggd kvartersmark intill bostadshusen och
angriansande parkmark. Markanvisningsomradet &r beldget
mellan Skontorpsvéigen och Orrfjardsgrand som leder fram till en
av entréerna till Arstaskogens naturreservat.

Befintlig bebyggelse i ndromradet bestar mestadels av lamellhus
och punkthus, byggt pa 40 och 50-talet. Under 1980-, 90- och
2000-talet har stadsdelen kompletterats med ny bebyggelse,
framst bostéder.

I Arsta finns knappt 11 000 bostéider, varav ca 70 % &r
bostadsritter. Av de hyresritter som finns ar drygt 40 %
allménnyttiga bostider. Ca 60 % av de befintliga ligenheterna i
Arsta ir tva rum och kok eller mindre. !

Stockholms kooperativa bostadsforening édr tomtréttshavare for
fastigheterna Tisaren 1 och Arsta 1:3 och dirfor foreslas
direktanvisning till dem.

Ovriga projekt i Arsta

2016-06-09 anvisade exploateringsndmnden mark for bostidder pa
Svérdlangsvigen inom fastigheterna Marman 2, Marman 8 och
Marman 10 till AB Familjebostider. I samma drende anvisades
mark for bostéider inom fastigheten Marman 6 till KIAB Arsta
AB och mark for bostdder inom fastigheten Marman 7 till Mats
Modén Development AB. Arendet omfattar cirka 400 bostéider
varav cirka 200 &r pa privatdgd mark. Start-PM har dnnu inte
tagits for detta projekt.

2016-02-04 anvisade exploateringsnimnden mark for cirka 70
bostider pa Tavelsjdviigen inom fastigheterna Siljan 5 och Arsta
1:1 till Besqab Projekt och Fastigheter AB. Genomforandebeslut
och detaljplan antogs av kommunfullmiktige 2020-03-23. Planen
har funnit laga kraft och bostadsproduktionen ska starta 1 ar.

Uhttps://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/utredningar-
statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/soderort/enskede/arsta.pdf
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2017-08-24 anvisade exploateringsnimnden mark for vird- och
omsorgsboende, seniorbostider och forskola vid Arstaviigen
inom fastigheterna Ann 7 och Arsta 1:1 till Micasa Fastigheter i
Stockholm AB. Samrad pagick till och med 1 mars 2021.

2020-04-23 anvisade exploateringsnimnden mark for en forskola
inom fastigheten Sommen 9 till Lotshem Sambhillsfastigheter AB
med stdd av gillande detaljplan. Diskussioner kring
fastighetsbildning och bygglov pagér.

2020-04-23 anvisade exploateringsndmnden mark for kontor
inom fastigheten Arsta 1:1 till NCC Property Development AB.

2020-12-17 anvisade exploateringsndmnden mark for cirka 90
bostidder pé Ottsjovigen till Wallenstam AB. Start-PM har dnnu
inte tagits for detta projekt.

2020-12-17 anvisade exploateringsnimnden mark for ca 65
bostider pd Skontorpsvégen till Fortis Fastigheter AB. Start-PM
har dnnu inte tagits for detta projekt.

Arstastriket planeras och byggs med ca 3 000 bostéder,

forskolor, grundskola, idrottshall och kontor.

I sédra Arsta planeras for ca 6000 bostider och kontor m.m. inom
projektet for Arstafiltet.
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Figur 2: Karta med pdgdende plan- och genomforandeprojekt i Arsta. Aktuellt

projekt markerat med rott.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
drende.
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Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 50 ldgenheter 1
flerbostadshus. Bolaget foreslar att ldgenheterna ska upplétas
med hyresritt. Markanvisningsomradet redovisas 1 figur 3 nedan.

Figur 3: Markanvisningsomradet

Skissen i figur 4 nedan visar i stora drag ett av bolagets forslag pa
utformning. Exploateringens innehdll och utformning kommer att
provas i planprocessen.
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Figur 4: Ett av Bolagets markanvisningsforslag. Ny bebyggelse har grd/grona
tak.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndimndens beslut. Marken kommer att
upplatas med tomtrétt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande. Bolaget ska uppfora 6 LSS/SoL bostader.
Bilparkering ska l9sas inom kvartersmarken 1 souterréng eller
underjordsgarage.

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomférandebeslut beddms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken avses uppldtas med tomtrétt.
Inga storre utgifter for kommunala anléggningar véntas uppsta

eftersom all infrastruktur finns 1 omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.
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Bolaget ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

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

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser 50 lagenheter i hyresritt. Detta
kan stéllas 1 relation till att det i stadsdelen i dag finns knappt

11 000 bostader varav ca 30% &r hyresratter.

Projektet bidrar till mélen om 10 000 markanvisade lagenheter
och 5000 markanvisade hyresritter under 2021. Projektet ska
innehalla 6 LSS/SoL ldgenheter, vilket bidrar till att mélet om att
projekten kan innehdlla minst 5 procent ldgenheter for sérskilt
boende for personer med psykisk och fysisk funktionsnedsittning
uppnds. Det ligger 1 ett bra kollektivtrafikldge, busshéllplats finns
i anslutning till planomradet och till tvirbanan och hallplatsen
Valla torg dr avstidndet cirka 700 meter.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér rekreativa vérden, stads- och landskapsbild,
kulturmiljd, trafikbuller. markféroreningar samt dagvatten och
skyfallsfragor

Den nya bebyggelsen foreslds i en miljo med manga véirden. Den
ligger vid en viktig entré till naturreservatet Arstaskogen.
Bebyggelsen i kv Orrhammaren, den cirkuldra byggnaden pa
hojden Osterut, dr gron-klassad och sarskilt betydelsefull ur
historisk, kulturhistorisk, miljomaéssig eller konstnérlig synpunkt.
Hur planerad bebyggelse beaktar detta kvarter sdvél som nérheten
till Arstaskogen och Arstas karaktiristiska bebyggelse med
bevarande av gronstruktur och spridningssamband inom savil
som mellan kvarteren blir av vikt for projektet.
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Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande péverkan pa:

e Stockholms gron- och blastruktur

o Luftkvalitet

e Grundvatten och markforhéllanden

e Risk for 6versvimning pa grund av hoga vattennivaer

o Skyddsavstand - miljofarliga verksamheter

e Skyddsavstdnd — luftburen kraftledning

o Kollektiva kommunikationer

e Skyddsavstand - transportvig for farligt gods.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hiansyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvéndbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas ar kuperad och tillgdnglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Markanvisningsomradet bestér till storsta del av markparkering
for de befintliga bostdderna inom Tisaren 1 och av mindre
skogsomraden. Arstaskogen ligger i anslutning till det aktuella
omradet, dér tillgang finns for flera lek- och rekreationsomraden
av varierande slag, bland annat inom 200 meter, den i
Arstaskogen integrerade, lekplatsen Trollparken.

Stadsdelsforvaltningen har meddelat kontoret att de inte ser ndgot
behov av nya skolor eller forskolor i omridet.
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Jamstalldhet
Exploateringen ska genomforas inom ramen for ”Program for ett
jamstallt Stockholm 2018-2022".

Trygghetsmatningen 2020 visar bland annat pa utsatthet fr brott,
oro for att utsittas for brott och upplevda problem i omradet. For
Arsta har utsatthet for brott minskat nigot sedan den tidigare
Trygghetsmétningen fran 2017 och fortroendet for kommunal
service har okat nagot.

Oro for att utsittas for brott i Arsta dr ungefir lika stor som
genomsnittet for hela staden och i vissa fall ndgot lagre. Den oro
som finns géller generellt utomhus, i bostadens kéllare och
tvittstuga.

Problem som sérskilt lyfts dr patrdngande tiggeri, ungdomar som
stor och morka omraden med délig belysning och nedskrdpning.

Jamstélldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande milj6er. Detaljplanearbetet ska vara socialt
vardeskapande och bolagen ska tillsammans med staden
identifiera dtaganden for att stirka den sociala hallbarheten inom
Arsta.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2024 och forsta inflyttning bedéms till ar 2025.

Detta ir sista beslutstillfdllet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter

Den storsta risken &r kopplat till att inte paverka landskapet och
kulturmiljén hos den gron-klassade bebyggelsen i kv
Orrhammaren. Bebyggelsen kommer att behdva anpassas till
landskapet och till kringliggande miljGer.
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Det finns sma osdkerheter kopplat till kapaciteten hos SVOAs
dagvattenledning och till eventuella markféroreningar men dessa
beddms inte kunna paverka projektet i nimnvérd grad. Utdver det
finns det inga andra kidnda risker.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen som &r
positiva till forslaget.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av sex
bostadsldgenheter enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.
Byggherren dr informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vialbehdvligt
tillskott av hyresritter i stadsdelen 1 ett bra kommunikationslage
med bra tillgang till Arstaskogens naturreservat.

Den mark som anvisas dr idag dels naturmark samt ytor for
markparkering. Parkeringsfrigan méste studeras noga under
planprocessen och 16sas 1 souterrdng eller underjordiskt garage.
Slutligt stillningstagande till projektet och dess utformning sker
under planprocessen.

Slut
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