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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for bostadsandamal inom
fastigheten Arsta 1:1, Asnen 3 och
Enskede Gard 1:1 i Arsta med Fortis
Fastigheter AB. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner forslag till genomforande av
exploatering inom fastigheterna Arsta 1:1, Asnen 3 samt
Enskede gard 1:1 for projekt Skontorpsvégen till en
projektutgift om 13,6 miljoner kronor och ger
exploateringskontoret i uppdrag att genomfora projektet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Kristian Ekbom
Enhetschef

Sammanfattning

Projektomradet ir beliget i Arsta och avser byggnation av 65
hyresritter i tva flerbostadshus, ett lamellhus med
bottenvéningslokal och ett punkthus. Byggaktor &r Fortis
Fastigheter AB, nedan kallat Bolaget, och bostadshusen uppfors
inom nyupplétna tomtritter.
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Inom det véstra delomridet anldgger staden en mindre torgyta pé
allmén plats for att skapa en malpunkt for rekreation och
umgédnge. Staden svarar dven for breddning av trottoaren samt
flytt av vaderskyddet for busshéllplatsen. I det dstra delomradet
anldgger staden en mindre parkyta med rekreativa kvaliteter som
delvis kompenserar for de viarden som forsvinner i samband med
uppforandet av punkthuset. P4 denna plats anldggs dven en
skyfallsyta.

En del av projektets gronkompensation kommer att slas samman
med andra projekts gronkompensation frimst bestdende av
plantering av trdd och markvegetation.

Projektets parkeringsbehov 16ses inom Bolagets egna tomtrétt i
nirliggande fastighet Asnen 2 och dirmed beh&ver inga nya
parkeringsplatser byggas. Bolaget ansvarar for flytt av befintlig
elnitstation fran stadens fastighet Asnen 3 till Bolagets egna
tomtriitt Asnen 2.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 22 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
13,6 miljoner kronor. Av dessa utgér 0,5 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 239 procent.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett ekonomiskt
overskott till staden och att projektet kommer

att ge ett vilbehovligt tillskott av bostider 1 ett bra
kollektivtrafikldge och med nérhet till skola och service.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Projektet omfattar nybyggnation av ca 65 hyresrittslagenheter 1
tva separata delomraden som upplats med tomtrétt. Bebyggelsen 1
véstra delomradet utgdrs av ett lamellhus i fyra vaningar med
bottenvaningslokal och i det dstra delomridet av ett punkthus 1
tio vaningar, bada lings Skdntorpsvigen i Arsta.
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Figur 1: Karta med projektomrdadena i rott.

Vistra delomradet ar till storsta delen planlagt som parkmark och
bestar av berg i dagen bevuxen med enstaka trdd jamte en
befintlig busshallplats langs Skontorpsvagen. Delomradet
inkluderar stadens fastighet Asnen 3 dir en befintlig elntstation
inhyses, denna kommer att flyttas dsterut in pa Asnen 2 for att ge
plats at lamellhusets bebyggelse.

Ostra delomradet dér punkthuset forliggs, utgors idag av en
kuperad, tradbevuxen grisyta planlagd som parkmark med
parkbénkar och en gangvég vilket omges av bostadsbebyggelse.

Mellan bada delomradena finns tomtriitten Asnen 2 innehéllande
en skola samt en matvarubutik med bostdder ovanpa. Projektets
parkeringsbehov 16ses inom befintligt underjordsgarage i Asnen
2 vilket eliminerar behovet av att bygga nytt garage. Detta har
varit en forutsdttning for att markanvisa Bolaget.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade 2020-12-17 att anvisa mark till
Bolaget inom del av fastigheterna Arsta 1:1 och Enskede gard
1:1. Dé fattades inriktningsbeslut pa delegation med en berdknad
investeringsutgift om 8,6 mkr.

Stadsbyggnadsndmnden har godkant en start-pm for
detaljplaneldggning 2021-09-23.

Exploateringsndmnden fattade 2022-11-10 ett reviderat
inriktningsbeslut till f6ljd av att de bedomda utgifterna for allman
plats hade okat fran 8,6 miljoner kronor till 12,2 miljoner kronor.
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Overenskommelse om exploatering

En 6verenskommelse om exploatering avseende bostadsdndamal
med tomtrattsupplatelse har traffats mellan Stockholms stad och
Bolaget for 65 ligenheter. Total ljus BTA uppgér till 6 125 kvm.

I samband med 6verenskommelse om exploatering har ett
intentionsavtal tecknats mellan Stockholms stad och
tomtrittshavaren till Asnen 2, ett dotterbolag till Bolaget. Avtalet
innebdr att parterna avser att teckna tillagg till det befintliga
tomtréttsavtalet och justera fastighetsgranserna.
Fastighetsregleringen innebér att en mindre del mark fors 6ver
frAn Asnen 2 till den nya bostadsfastigheten i vistra delomradet.
Syftet ér att skapa en dndamalsenlig bostadsfastighet och
samtidigt sékerstélla att allmadnheten fortsatt kan nyttja en
befintlig gdngpassage mot ett naturomréde. Tilldgg till befintligt
tomtrattsavtal behovs dels for att anpassa tomtrittens areal efter
fastighetsregleringen och dels for att sékerstilla mojligheten att
placera en elnitstation inom E-omradet som foreslés i
detaljplanen

Med anledning av att staden ska anldgga en parkyta samt
skyfallsyta pa aterstdende parkmark invid dstra delomradet
medges Bolaget att dessforinnan nyttja samma yta for
byggetablering forutsatt att marken &terstélls utifran stadens
onskemal. Detta fortydligas 1 separat bilaga till 6verenskommelse
om exploatering.

Den befintliga elnitstationen i vastra delomradet ansvarar
Bolaget for att flytta in till den befintliga tomtriitten Asnen 2.

Bolaget bekostar anslutningsavgiften for VA-serviserna till bada
kvarteren.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtritt.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véintas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omridet. Den storsta
investeringen utgors av trottoarbreddning, torgyta samt park- och
skyfallsyta. De framtida driftkostnaderna for staden paverkas
marginellt.
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Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggandet av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

I detta drende uppgar investeringen till 13,6 miljoner kronor.
Jamfort med det reviderade inriktningsbeslutet har kostnaderna
okat nagot for atgarder i allmén plats, riskpaslag for dessa
atgdrder har minskat ndgot, projektreserv for oforutsedda
héndelser har lagts till samt Bolaget bekostar numer
anslutningsavgiften for vatten- och avlopp till tomtritterna.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillfillet i l6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 22 miljoner kronor
motsvarande 359 tusen kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 2,45.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas
till cirka 13,6 miljoner kronor, varav 1,8 miljoner kronor ar
utgifter fore &r 2026, det vill sédga redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser frimst flytt av busshallplats, ledningsflyttar,
breddning av trottoar och skyfallsyta pd parkmark. Av dessa
utgor 0,5 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som
driftkostnader.

Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftintdkter.

Bolaget bekostar servisanslutningar samt nodvéndig flytt av
elnétstation.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to (bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
the text that you want to appear here. lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 190 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i jimforelse

med andra motsvarande projekt ligre®. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 239 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star Bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten berdknas till cirka 13,6 miljoner kronor och
projektinkomsterna till 0 miljoner kronor i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 2026 2027 2028 2029 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -1,8 -0,3 -1,9 -2,0 -0,3 <13 -13,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,8 -0,3 -1,9 -2,0 -0,3 -7,3 -13,6
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beriknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgér till
0,5 miljoner kronor. Projektet har inga inkomster som ska
redovisas som driftintdkter och inte heller ndgra icke offentliga
bidrag.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 0,6 miljoner

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 2Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
the text that you want to appear here. nedlagda utgifter.
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kronor det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar.

Intékterna for tomtrattsavgélder berdknas till cirka 1,1 miljoner
kronor per ar.

Ekonomiska osakerheter

Risken f0r att stadens planerade atgédrder inom allmén plats ska
leda till visentligt 6kade projektkostnader bedoms som
begriansad. Ett riskpaslag om cirka 22 procent har satts for dessa
atgdrder med hénsyn till att de enskilda posterna &r relativt smé
och kan dérfor snabbt bli dyrare vid eventuella kostnadsdkningar
for exempelvis ledningsflyttar.

I dialog med SVOA framkom risken att bebyggelsen kan behdva
anslutas till ett alternativt ledningsnét pa grund av kapacitetsbrist
1 nérliggande nét. Det finns viss risk for forsening av
bebyggelsens mdjlighet att anslutas till vatten och avlopp.
Bolaget bekostar servisanslutningen for vatten och avlopp och ar
medvetna om att en forbindelsepunkt kan behova ordnas via en
alternativ ledning ldngre bort vilket kan ta tid att genomfora.

Eftersom Bolaget star for kostnaden for flytten av elnétstationen i
vastra delomradet foreligger ingen ekonomisk risk for staden.

Risken for att Bolagets aterstillande av allmén plats efter
byggetablering medfor hogre kostnader én berdknat for staden att
anldgga parkytan och skyfallsytan bedoms som lag. En bilaga till
overenskommelse om exploatering om minsta dterstdllningsniva
styr vilka krav Bolaget stélls infor.

Slutsats ekonomi
Projektet har en tackningsgrad omkring 239 procent och beddéms
ha god ekonomisk forméaga att hantera identifierade risker.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn mal i stadens
budget, oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till stadens mal om att 6ka bostadsbyggandet
genom att tillskapa nya bostédder i ett etablerat stadsomrade och
till stadens overgripande bostadsforsorjningsmal genom
fortitning 1 kollektivtrafikndra lage.
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Vidare bidrar projektet till 6versiktsplanens mal om att tillvarata
langsiktig stadsutvecklingspotential genom fortitning och mer
effektiv markanvindning i ett redan etablerat omrade med
befintlig service och infrastruktur. Mal om god offentlig miljo
genom aktiva bottenvaningar for ett battre gaturum nas ocksa.
Genom att tillféra nya bostéder i ett kollektivtrafiknéra ldge
uppfylls 6versiktsplanens mél om att tillvarata den centrala
stadens attraktionskratft.

Den aktuella exploateringen avser 65 lagenheter i hyresritt. Detta
kan stéllas 1 relation till att det i stadsdelen i dag finns ca 3000
lagenheter 1 hyresrétt jimfort med ca 8000 ldgenheter i
bostadsritt. I och med detta utarbetas mojligheten for en storre
variation av bostider lokalt inom Arsta. I nuvarande forslag
uppgér lagenheter storre dn 4 rum och kok 1 punkthuset till ca 16
procent av lagenheterna och i lamellhuset till ca 21 procent,
vilket innebdr att projektet bidrar till en varierad bostadsmix dér
storre lagenheter efterfrdgas av bl.a. barnfamiljer och bidrar en
mer socialt hdllbar stad.

Genom att utveckla mark 1 befintlig stadsstruktur bidrar projektet
till en hallbar och sammanhéingande stadsutveckling. Projektet
starker dven stadsmiljon genom forbéttrade offentliga rum och
nya vistelseytor. Sammantaget bedoms projektet bidra till stadens
mal om fler bostidder, en klimatsmart stad och en langsiktigt
héllbar stadsutveckling.

Lokaler
Inga lokaler avsedda for offentlig service ingar i projektet.

Social hallbarhet

Kontorets bedomning &r att projektet bidrar ett mer varierat
bostadsutbud genom att tillskapa hyresritter i ett omrade som
domineras av bostadsrétter. Det kan bidra till att fler fir mojlighet
att bositta sig i Arsta.

Projektet framjar okat cyklande och ligger i kollektivtrafiknira
lage for bdde tunnelbana, tvirbana och buss.

Jamstalldhet och trygghet
Torgytan som skapas invid bottenvéningslokalen i lamellhuset
liksom parkytan invid punkthuset bidrar bada till att frdmja
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moten, rekreation och liv och rérelse vilket 1 sin tur bidrar till
okad trygghet for alla som visas i omradet.

Barn

Det 0stra delomradet kommer medfora att befintlig parkyta
minskar. Parkytan jdmte skyfallsytan &mnar dock kompensera de
forlorade viardena och mobleras med parkbinkar och blommande
buskar for att rekreation, vistelse eller lek ska fortsétta erbjudas.

Invid det vistra delomrédet finns idag en gdngpassage sdderut
med entré frdn Skontorpsvigen mellan befintlig elnétstation och
skola. Passagen leder via en trappa till ett oppet, triddbevuxet
naturomrade dominerat av berg i dagen som utgor ett eftertraktat
vistelseomrdde med nérhet till naturen, sérskilt for barn. Projektet
innebdr att entrén fran gatan forskjuts nagot vésterut i samband
med att elnétsstationen flyttas ndrmare skolan. Entrén sikerstélls
dock genom planbestammelser sé att allminheten, och sarskilt
barn, dven fortséttningsvis kan nd naturomradet.

Blivande boende i projektet far gingavstind till de befintliga
lekplatserna Steningeparken och Vittersdilden.

Sammantaget bedoms projektet inte ha nagon negativ paverkan
pa barn.

Tillganglighet

Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseformaga. Kvarteren
har utformats med utgdngspunkt fran stadens och Boverkets krav
om tillgdnglighet gillande angdring och parkering for
rorelsehindrade. Parkeringsplatser for rorelsehindrade, en per
fastighet, kommer att anldggas 1 direkt anslutning till byggnaden.

De nya byggnaderna angors framst via Skontorpsvégen.
Lastplats/angoringsplats for fardtjinst och taxi, sopbil samt
rdddningsfordon anordnas langs Skontorpsvégen. Entré finns
inom 10 meter vid mojlig lastplats/angoringsplats. Entréerna
ligger 1 samma nivé som angdringsplatserna. Varje hus kommer
att ha hiss.

Miljdmassig hallbarhet
Nedan dr en sammanfattning av vad som utretts under
planarbetet.
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Tidig miljobedomning

Naturmiljo

Den nya bebyggelsen inom det véstra delomradet bestar till
storsta delen av yngre trdd av begrénsat naturvirde med
bedomningen att delomradet inte utgor nagon sérskilt viktig
livsmiljo for arter inom lokala spridningssamband, sasom fran
Arstaskogen. I det viistra planomradet finns ett trid med som #r
sarskilt skyddsvért och som kommer att skyddas under
byggtiden. Den samlade bedomningen ar att paverkan pa
naturmiljon inom det véstra planomradet blir liten till mattlig,
eftersom det framst ar yngre trad som berors.

Inom det dstra planomradet finns &dldre tallar som har betydelse
for lokala spridningssamband och biologisk mangfald. Aven om
projektet medfor att vissa trad forsvinner bedoms omradet i stort
behalla sin ekologiska funktion, dé flera virdefulla trid 1
nidromradet bevaras och spridningssambanden kan upprétthallas.
De naturviarden som forsvinner kommer att kompenseras.

Skyfall

Det véstra delomradet utgors i1 dagslaget till stor del av berg i
dagen vilket medfor att avrinningen vid skyfall dr stor. De
gronytor som omger lamellhuset kommer att forbéttra
mdjligheterna att finga upp och fordréja nederbord jamfort med
dagens situation.

Projektet innebér att andelen hardgjorda ytor okar i det Gstra
delomradet vilket kan paverka avrinningen vid kraftiga regn.
Samtidigt skapar den planerade utformningen av marken
forbattrade forutsittningar for att hantera skyfall inom
planomréadet. Sammantaget beddms projektet kunna hantera
dagvatten och skyfall pé ett battre sétt dn idag.

Buller

Det 6stra delomradet dr mest bullerutsatt och kraver
bullerddmpande atgérder for vistelse pa uteplats. Det vistra
delomradet klarar riktvdrdena utan behov av sirskilda
bullerskydd och har en gardssida med betydligt ldgre ljudnivaer.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Exploateringen 1 Gstra och véstra delomriddena ianspréktar 1 viss
man ekologiska och rekreativa virden som trad, buskage, grésyta,
berg 1 dagen och parkmarken som vistelseyta. I 6stra delomradet
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kommer parkytan att delvis kompensera for de forlorade
rekreativa och ekologiska virdena.

En del av projektets gronkompensation kommer att samordnas
med nédrliggande projekt Tisarens gronkompensation och planeras
da att besta av aterstillning av mark till naturmark samt
plantering av tallar och buskage i anslutning till en omdisponerad
parkeringsyta. Genomforandet planeras till 2031.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pé stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp i Uppfoljningsportalen.

Genomférandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till &r 2028 och forsta inflyttning
beddms preliminért till a&r 2030. Staden inleder preliminért arbetet
med ledningsflyttar under 2028 och resterande gatu- och
parkarbeten efter Bolaget avetablerat sig, runt 2030.

Risker och osakerheter
Projektet bedoms inte medfora négra stora risker for staden.

Staden och Bolaget dr dverens om att projektering och
genomforande av flytt av befintlig nétstation ombesorjs av
Bolaget. Lamellhuset i det véstra delomridet &r beroende av att
den nya niitstationen uppfors inom Asnen 2, vilket mojliggdr att
den befintliga nétstationen darefter kan tas ur drift. Det ar ett
moment som kan utgora risk for forsening inom projektet i stort.

Eftersom det rdder kapacitetsbrist i det kombinerade
ledningsnétet 1angs Skontorpsvigen finns risk for att punkthuset 1
det Ostra delomradet inte kan anslutas dit avseende dag- och
spillvatten. Det kan bli nddvéndigt for SVOA att ordna en
alternativ forbindelsepunkt via en ledningsforlaggning sdder om
Skagersvigen for att mojliggdra servisanslutning. Aven om
Bolaget ombesorjer servisanslutningsavgiften finns en risk for
forsening tills pakoppling av ny forbindelsepunkt projekterats
och byggts ut.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat Bolagets dnskemal att nyttja allmén plats
for byggetablering med trafikndmnden avseende trafikpaverkan
langs Skontorpsvégen och konstaterat att detta behdver stimmas
av med trafikndmnden i ett senare skede infor byggstart.

Socialforvaltningen har uttryckt att de inte har behov av bostiader
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet och Bolaget har informerats
om detta.

Kontorets sammanfattande bedomning

Projektet tillskapar bostadsbebyggelse som kompletterar
bostadsbestandet i Arsta och bidrar till stadens mal om fler
bostdder genom fortitning i ett kollektivtrafiknéra 1age. Genom
att utveckla mark inom befintlig stadsstruktur tas redan utbyggd
infrastruktur tillvara pa ett effektivt sitt. Projektet bidrar dven till
att stidrka gaturummet och stadsmiljon genom nya vistelseytor
och forbéttrade kopplingar i omradet. Sammantaget bedoms
projektet skapa mervérden for stadsdelen utan att iansprikta
nagra storre naturviarden. Projektet ger dessutom ett relativt stort
ekonomiskt dverskott och innebdr forhallandevis sma risker for
staden.

Slut

Bilaga
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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