Utlatande Rotel | (Dnr KS 2019/1964)

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

Genomférandebeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
fastigheten Siljan 5 och del av Arsta 1:1, till en investeringsutgift 14,2
mnkr och en forséljningsinkomst om 106 mnkr.

2. Utgifterna for &r 2020 ska rymmas inom exploateringsnimndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget

for 2021.

3. Forsiljning inom fastigheten Siljan 5 och del av Arsta 1:1 med en
preliminidr kopeskilling om 106 mnkr godkénns och
exploateringsndmnden medges ritt att traffa verenskommelse om
exploatering i enlighet med bilaga 2 till utlatandet.

Foredragande borgarradet Anna Koénig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Projektet avser genomforande av detaljplan for del av fastigheten Siljan 5
m.m. i stadsdelen Arsta (Dp 2017-06795), som godkindes av
stadsbyggnadsndmnden den 12 december 2019. Planen innehaller ny
bostadsbebyggelse i ett kuperat skogsparti lings Tavelsjovigen i Arsta. Planen
syftar vidare till att tydligare definiera Tavelsjovagens gaturum och bidra till
en fortsatt attraktiv och trygg gatumiljo i ett kollektivtrafiknira lage. Lokaler
for centruméndamal tillats i bottenvéningarna for att skapa en flexibilitet for
framtida behov.

Exploateringsndmnden har tillsammans med Besqab Bostadsmark V AB
och Besqab Projekt och Fastigheter AB tagit fram en 6verenskommelse om



exploatering med overlatelse av mark. Besqab avser att bygga cirka 80
lagenheter upplatna med bostadsritt, fordelade pé fyra punkthus med fem till
sex vaningar. Besqab erhdll markanvisning for bostdder i omradet den 4
februari 2016.

Projektet innebdr att delar av natur- och parkmark tas i ansprak.
Gronkompensationsatgirder planeras darfor i ndromrédet, i form av
nyplantering av tallar och utliggning av dod ved.

Enligt 6verenskommelsen &r markpriset 15 850 kronor per kvadratmeter
ljus BTA, med virdetidpunkt september 2015. Exploateringsndmndens
expertrdd godkdnde vérderingen den 4 november 2015. Den berdknade
totalarean uppgar till 6 300 kvadratmeter ljus BTA.

Exploateringsndmndens utgifter berdknas till 14,2 miljoner kronor och
avser frimst ombyggnad av Tavelsjovidgen inklusive flytt av en
dagvattenledning samt gronkompensationsatgérder.

Forsiljningsinkomsten beréknas till 106 miljoner kronor och reavinsten
beréknas till 105,2 miljoner kronor. Lonsamhetskalkylen enligt
nuvirdesmetoden redovisar ett positivt nettonuvirde om 74 miljoner kronor.
Téackningsgraden uppgér till 500 procent.

Overenskommelsen #r villkorad av godkénnande i kommunfullmiktige
senast den 30 december 2020.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet som har en god
projektlonsambhet.

Mina synpunkter

Stockholms stad har hogt satta mél for bostadsbyggande. Det langsiktiga malet
ar att det ska byggas 140 000 bostdder mellan aren 2010-2030. Under aren
2019-2025 ska 70 000 bostdder byggas. Projektet avser ett mindre antal men
ett vilbehovligt tillskott av bostéder i ett attraktivt, kollektivnara lage.
Projektet har dven en god ekonomi som genererar ett stort ekonomiskt
overskott. Det kommer att kompenseras for den ianspraktagna gronytan och ett
av projektmalen dr att skapa trygga och inkluderande miljéer inom ramen for
projektet. I vrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets tjénsteutlatande.



Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Overenskommelse om exploatering
3. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
fastigheten Siljan 5 och del av Arsta 1:1, till en investeringsutgift 14,2
mnkr och en forsiljningsinkomst om 106 mnkr.

2. Utgifterna for ar 2020 ska rymmas inom exploateringsndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget

for 2021.

3. Forsiljning inom fastigheten Siljan 5 och del av Arsta 1:1 med en
prelimindr kdpeskilling om 106 mnkr godkénns och
exploateringsndmnden medges rétt att triffa Gverenskommelse om
exploatering i enlighet med bilaga 2 till utlatandet.

Stockholm den 25 mars 2020

P& kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson

Reservation anfordes av Torun Boucher och Rashid Mohammed (bada V)
enligt foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen beslutar f6ljande.
1. Avsla kommunstyrelsens forslag till beslut
2. Ge exploateringsndmnden i uppdrag att aterkomma med forslag som géller
hyresritter
3. Daérutover anfora foljande



Det rader en akut bostadsbrist i staden och det som framforallt saknas &r hyresrétter —
sérskilt sddana med hyror som dven en timvikarie, busschauffor eller ensamstéende
forskollarare har rad att betala. Samtidigt priglas staden av omfattande segregation
mellan olika stadsdelar ddr ménniskor med olika bakgrund inte méts vare sig i
bostadsomrédet, skolan eller pa jobbet. Det dr dirfor av yttersta vikt att markpolitiken
béade syftar till att uppritthalla en hog takt av byggandet av framforallt hyresritter, 6ka
andelen bostidder med dverkomliga hyror och bidra till blandade upplételseformer i
alla delar av staden.

Med tanke att bristen pd hyresratter ytterligare kommer att forsvéras pa grund av
de ombildningar av hyresritter till bostadsriitter som majoriteten initierat och att Arsta
redan har 70 procent bostadsrétter vill vi att exploateringsndmnden ska dterkomma
med ett nytt forslag om hyresritter, girna till allménnyttan. Paverkan pa naturmiljon
maste ocksd minimeras, for att inte allvarligt forsvaga naturvidrdena och barrskogens
mdjligheter till spridning.

I det nya uppdraget till exploateringsndimnden vi betona att
tillgénglighetsperspektivet maste genomsyra all stadsbyggnadsutveckling. De entréer
och strdk som dr mest tillgéingliga for alla oavsett funktionsvariation ska i storsta
mdjliga man placeras mest centralt och pa de mest gena platserna. Platser som &r
tillgéngliga for personer med fysiska funktionedséttningar gor det 4ven enklare for
andra grupper i samhillet sdsom é&ldre, barn och personer med barnvagn.
Utformningen i foreliggande drende uppfyller inte dessa krav, vilket behdver beaktas
nér exploateringsndmnden aterkommer i drendet med ett forslag om hyresrétter.
Forslaget behover da ocksa kompletteras enligt nedan for att sakerstilla
tillgéngligheten for alla.

Figur 3 pa sid 4 i tjansteutlatandet till exploateringsndmnden visar en trappa som &r
végen upp till garden mellan husen. Trappan bor ersittas eller kompletteras med en
tillgénglig ramp eller ett sluttat plan som gor det mojligt for alla att ta sig den
snabbaste vigen mellan gata och gérd. Figur 4 pé sid 10 i samma tjénsteutltande visar
trappor genom naturmark. Hér bor ses 6ver om det gér att hitta en mer tillganglig
16sning med ramper. Om det &nda bli trappor behdver de kompletteras med
barnvagnsramper.

Ersittaryttrande gjordes av Sissela Nordling Blanco (Fi) med hénvisning till
Vinsterpartiets reservation.



Remissammanstallning
Arendet

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

Overenskommelsen om Exploatering (bilaga 2 till utldtandet) ska triffas
mellan Staden och Besqab Bostadsmark V AB innehallande markoverlatelse
for den 6verenskomna summan 15 850kr/ ljus BTA 1 prisniva 2015.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Projektet omfattar nybyggnation av cirka 80 lagenheter upplatna med
bostadsritt. Bebyggelsen omfattar cirka 6300 m2 ljus BTA totalt, fordelat pa
fyra punkthus pa Tavelsjovigen i Arsta. Se figur 1.
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Figur 1: Projektomradet, Tavelsjévigen, Arsta



De nya byggnaderna planeras i ett kuperat skogsparti langs Tavelsjovigen
och ér placerade i souterrdng, vilket ger fem till sex véningar mot
Tavelsjovagen och mellan tre till fem vaningar mot naturmarken och de
bakomliggande punkt - och lamellhusen pa hojden. Se dven figur 2.

Figur 2: Planerad bebyggelse i gratt med befintlig bebyggelse i forgrunden och
mittemot. (Bild: Arkitektstudio Witte).

Lokaler for centrumidndamal tillats i bottenvaningarna for att skapa en
flexibilitet for framtida behov. Parkering till de nya bostdderna 16ses genom
garage som mdjliggors genom en envaningsbyggnad mellan tva av
bostadshusen. Ovanpa garaget ska en gron bostadsgard anldggas. Se figur 3.



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

De enskilda parkeringsplatserna som ligger inom planomréadet idag férsvinner.
Istdllet mojliggors ett antal nya kantstensparkeringar for allmédnheten langs
med gatan.

Projektets paverkan pa naturmiljon och ekologiska spridningssamband har
utretts grundligt inom projektet. Planerad bebyggelsen innebdr att delar av
natur- och parkmark omvandlas till privat kvartersmark. Ett antal tallar
kommer att forsvinna. De lokala naturviardena och spridningsmdjligheterna for
barrskogsarter kommer att forsvagas. Som Gronytekompensationsatgérder
planeras plantering av nya tallar och utlaggning av dod ved i nérheten av
planomrédet.

Foreslaget planomradet omfattas av delar av fastigheterna Arsta 1:1 och
Siljan 5, vilka bada dgs av Stockholm stad. Siljan 5 arrenderas idag till
parkeringsbolaget APCOA. Projektet innebir att 615 kvm mark med
parkeringsdandemal forsvinner. APCOA Parkering Sverige AB har informerats
om att arrendeomrédet kommer att minska. Minskningen innebér att
arrendeintékten for Staden kommer att minska med cirka 56 000 kr per ar.
Denna utgdende intédkt har tagits med i nuvérdeskalkylen.



I niirheten av projektet pagar planering for Ann 7 p4 Arstaviigen som
omfattar byggnation av ett vard- och omsorgsboende samt cirka 100
seniorbostéder. Inom stadsdelen pagar flera stora stadsutvecklingsprojekt.
Arstafiltet planeras med cirka 6000 nya bostéder och Arstastrdket planeras for
cirka 4000 nya bostéder.

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

Tidigare beslut

e 2016-02-04: Exploateringsndmnden fattade beslut om markanvisning
for cirka 70 lagenheter upplatna med bostadsritt till Besqab.

e 2017-11-23: Stadsbyggnadsndmnden godkinde en start-pm for
detaljplaneldggning.

e 2019-04-25: Inriktningsbeslut togs pé delegation och anméldes till
Exploateringsnimnden. Beslutet géllde ca 70 ldgenheter, omfattade
investeringar om 9,3 mnkr och hade ett nettonuvérde pa 83 mnkr.

Overenskommelse om exploatering

Staden ska teckna 6verenskommelse om exploatering infér genomforandet av
kvarteret Siljan. Overenskommelsen #r godkiind av byggherren.
Overenskommelsen r for cirka 80 bostadsritter upplatna med bostadsritt till
ett Overenskommet markpris om 15 850 kr per kvadratmeter ljus BTA,
prisldge 2015. Det totala markpriset for fastigheten blir ca 106 mnkr.

Avtalet innehéller ocksé bestimmelser om produktionsforutsittningar for
att sdkerstélla att byggnationen och samordningen mellan stadens och
byggherrarnas entreprenader ska fungera bra.

Expertradet har godként drendet 2015-11-04, dnr E2015-00934.

Ekonomiska konsekvenser for staden

I detta drende uppgér investeringen till 14,2 mnkr. Arendet ska dven beslutas
av kommunfullméktige da forséljningen overstiger 90 mnkr. Kontoret
redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvéirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

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



Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuviarde om 74 mnkr motsvarande 1,06 mnkr/ekvivalent
lagenhetl.

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

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé berdknas till ca 14,2 mnkr,
varav 0,4 mnkr dr utgifter fore ar 2019, dvs. redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser frémst ombyggnad av Tavelsjovégen inklusive flyttning av en
dagvattenledning och gronkompensationsétgéirder.

Investeringsinkomsterna berdknas till ca 0 mnkr. Forsiljningsinkomster
som avser bostadsritterna berdknas till 106 mnkr och reavinsten berdknas
uppga till 105,2 mnkr.

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

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

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

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till
189 tkr i fast prisniva. Detta dr i jaimforelse med andra motsvarande projekt
hogre. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda
utgifter. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé
till 500 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 14,2 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 0 mnkr i1 16pande prisniva. Utfallet Gver aren
berédknas bli enligt nedanstaende tabell:



Budgetkonsekvenser Ack
Investering f.0.m.
Mukr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) 04 05| -10]-121| -01 01| -14.2
Inkomster (exkl forsiljning) 00| 00| 00| 00 0.0 0.0 0.0
Nettoutgift (-) /-inkomst 04 05| -10)-121| -01 01| -14.2
Férsdljningsinkomst 00 00 00| 00] 1080 0,0 1060
Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2021. Behov av medel for
aren dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.
Driftbudget
Projektet bedoms péaverka stadens och nimndens resultat enligt
nedanstéende tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnlar 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare |mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lpande intikter/kostnader 0,0 0.0 0.0 0,0 0.0 max 0
Internrinta 00 00| 00| 00| -01|max-01
Avwskrivningar 0.0 0.0 0.0 0.0 -0.3 | max-0.3 ar 2023
Reavinster/forluster 0.0 0.0 0.0] 1052 0.0 0.0 fotalt
105,2
Summa resultatpiaverkan 0.0 0.0 0.0 | 105,2 0.5
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN
Driftskostnader 00 00| 00| -01| -01| melan-01
TRN+SDN och-0.1
Underhallskostnader 00 00| 00| 00 00| mellaD
frafilmimnden och-0.1

Summa resultatpiverkan 0.0 0.0 00 -01 -0.1
TEN+S5DN
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De berédknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beriknas efter genomforandet uppga till
ca 0,2 mnkr. Internridnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsnimnden berdknas uppga till ca 0,4 mnkr det forsta aret och
minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga till
105,2 mnkr.

Ekonomiska osédkerheter
Det finns inga stora risker eller osékerhetsfaktorer i projektet. Detaljplan och
projektering har kommit sa langt att de viktigaste parametrarna for kalkylen ar
vil kdnda. Men om detaljplanen 6verklagas efter antagande och klaganden far
ritt 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 osdkerhet i1 kalkylen. Budgeten tar dock hojd
for denna osékerhet.

Slutsats - ekonomi

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

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

Bostadsbebyggelse
Den aktuella exploateringen avser 80 ldgenheter i bostadsritt. Detta kan stéllas

i relation till att det i stadsdelen i dag finns 7538 lagenheter i bostadsrétt (cirka
70 % av bostadsbestandet). Projektet har ett hogt parkeringstal for
cykelparkering och ger goda forutsittningar for 6kat cyklande. Parkeringstalet
for bilar dr 1agt och projektet satsar p&d mobilitetslosningar i form av bilpool,
elcyklar och cykelverkstad inom fastigheten. Bebyggelsen planeras i ett
kollektivtrafiknira lige med bra bussforbindelser pa Arstaviigen samt inom
géngavstand till Arstaberg som planeras fi en ny tunnelbanestation ar 2035.

Lokaler
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I bottenvéaningarna foreslas antingen bostadskomplement som exempelvis
trapphus, foreningslokal, cykelrum, cykelverkstad, forrad, tvittstuga, garage
osv, eller lokaler for externa verksamheter som exempelvis kontor,
kommersiella verksamheter, foreningslokaler mm. Detta regleras i detaljplanen
genom anvéndningsbestdimmelserna for bostdder och centrum.

Miljo

De miljokonsekvenser som har utretts ar:

1. Naturmiljé - hur bebyggelseforslaget paverkar den lokala gronstrukturen

2. Kulturmiljo - hur den foreslagna bebyggelsen paverkar det
kulturhistoriskt vardefulla omrédet som finns i nirheten

3. Dagvatten - hur dagvatten kan omhéndertas lokalt

4. Fornlimningar

1. Naturmiljo

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

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

Planforslaget kommer ha en negativ paverkan pé de lokala naturvérdena
och det ekologiska sambandet. Géllande paverkan pé de storre ekologiska
sambanden som kopplas till naturreservatet Arstaskogen och habitatniitverk for
barrskogslevande arter innebér planforslaget en forsdmring av spridningen
lokalt. Dédremot beddms detta omrdde som mindre viktigt for de storre
spridningsmdjligheterna, vilket gor att den totala paverkan pa naturreservatet
och habitatnitverket bedéms som relativt liten.

2. Kulturmiljo

Arsta som helhet har héga kulturhistoriska virden. Planférslaget blir ett nytt
inslag i omradet, dir den foreslagna bebyggelsen bade anpassar sig och bryter
av mot karaktéren i omrddet genom sin placering, utformning och skala.
Planforslaget paverkar séledes stadsbilden lokalt och kan paverka
avldsbarheten av den befintliga stadsplanen. Men genom en samtida
gestaltning som genomfors med hog kvalitet dar de nya husen blir ett tydligt
och enhetligt tilldgg s bedoms de nya husen kunna ge ett mervérde till
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stadsbilden utan att paverka de kulturhistoriska viardena negativt pa ett
betydande sitt.

F r 4- se’ag?f bebyggalse med grd fasad pa Tavelsjdvdgen (Bild: Arkitektsiudio
Witte).

3. Dagvatten
Dagvatten inom kvartersmarken i planomradet ska i férsta hand fordrdjas och

omhindertas lokalt. Atgirder for att fordrdja dagvattnet ska goras for att
minska dversvimningsrisken och paverkan pa recipienten (Arstaviken).

De foreslagna dagvattenatgérder har berdknats kunna fordréja denna
berdknade miangd dagvatten som behdvs for att uppfylla dtgiardsniva och da
inte riskera att pdverka mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormaner for
recipienten.

4. Fornliimningar
Det finns inga kénda fornlédmningar i planomrédet

Kompensation for ianspréktagen gronyta
Projektet ska genomfora ekologiska kompensationsatgérder i direkt anslutning
till planomradet. Dessa &r:

e Depéer av dod ved

e Nyplantering av tallar
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e Rojning av sly for att fristélla befintliga tallar och trdd (denna atgérd
okar dven tryggheten mellan Tavelsjovagen och Siljansvégen).
I Storéngsparken ligger en befintlig damm. Nya véxter som gynnar
pollinatorer, perenner och buskar kommer att planteras runt dammen.
Projektet kommer att utreda eventuell ny lekutrustning till Stordngsparken.

Energihushéllning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Siljan 5 och
Arsta 1:1 uppfylla krav samt efterstriiva mal enligt exploateringsnimndens
verksamhetsmal for miljo Hallbar energianvindning vid nyproduktion pé
stadens mark” med hégst 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram
2012-2015 ”Hallbar energianvédndning”.

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Siljan 5
och Arsta 1:1 uppfylla krav samt efterstriva mal enligt exploateringsnimndens
verksamhetsmal for miljo ”Energieffektiva l0sningar och val av fornybara
energislag i nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillgdnglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till behoven hos
dldre och personer med funktionsnedséttning. Exploateringen ska genomforas
inom ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en
tillgénglig och anvéndbar utemiljo.

Tillgdnglig angoéringsplats och parkeringsplats for rorelsehindrade kan
anordnas i garage dér det finns mdjlighet att ta hiss direkt fran garaget. Det
finns &ven mgjlighet att stanna och angora tillgéinglig direkt frén gatan. For de
tvé hus som inte &r direkt kopplade till garaget finns mojlighet att anordna
tillgéinglig parkeringsplats for rorelsehindrade pé forgardsmarken. Parkering
for rorelsehindrade och angoring kommer att dirmed kunna ordnas inom 10 m
frén entré. Bostadsgérdarna kommer att vara tillgéngliga via hiss.

Péaverkan pé barn

Planforslaget innebar att gronyta i form av en skogssluttning tas i ansprak for
bostadsbebyggelse. Konsekvenserna for barn har bedomts som sma eftersom
omrédet har god tillgéng till andra lekmiljéer av olika karaktér i ndromradet.
Det finns forskolor i niromradet, men utifran bland annat stadens underlag
”Hér leker vi” sa finns ingen kdnnedom att forskolorna leker i skogsslénten.
Det finns gott om &vriga lekomréden i ndromréadet, som exempelvis den stora
Storéingsparken och hela Arstaskogens naturreservat. Delar av skogsslinten

14



kommer fortsatt bevaras for bostadsnira lek. Stadsdelsforvaltningen ser inte ett
behov av nya forskolor i anslutning till planomréadet.

Jamstélldhet

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

Trygghetsmitningen 2017 visar pa skillnader mellan konen. I Arsta-
Enskede-Vantor dr andelen som kénner sig otrygga eller mycket otrygga i sitt
bostadsomrade 9 % kvinnor och 6 % mén. Andel som 1 stor utstrickning
upplever att det finns problem med mdrka omraden och délig belysning i sitt
bostadsomrade eller anknytning till detta dr 26 % kvinnor och 19 % maén.

Ett av projektmalen ar att skapa trygga och inkluderande miljoer, platser
och kopplingar. Planforslaget kommer att géra gatan tryggare med mer folk i
rorelse. Vissa av kompensationsatgéirderna for ianspraktagen gronyta kommer
att 6ka dven tryggheten mellan Tavelsjovédgen och Siljansvéigen. Bebyggelsen
planeras i ett kollektivtrafiknéra lage vilket ocksa framjar trygghet.

Konstnérlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsittas till
offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. I detta
projekt dr stadens byggkostnad liten, varfor inget tillrdckligt bidrag genereras
till konstnérlig utsmyckning.

Genomforandefragor
Tidplan
Projektet har en prelimindr och 6versiktlig 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 Tavelsjovigen med en ny korbana och nya
parkeringsplatser samt en ny trottoar pa en sida av gatan.

Detta &r sista beslutstillfillet for exploateringsnimnden.

Risker och osdkerheter
Detta ér ett uppmérksammat projekt for boende i ndromradet. Tidplanen utgar
darfor fran att detaljplanen 6verklagas.

Genomforandet av projektet kommer att medfora storningar for boende i
nédrheten bland annat pa grund av att mycket berg kommer att behdva
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spriangas. Det finns darfor risk att genomforandetiden forlangs. Samordning
och information dr viktigt for ett lyckat genomforande.

Kommunikation

Detaljplanen ér framtagen av Stadsbyggnadskontoret i ndra samarbete med
Exploateringskontoret. Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
Stadsdelsforvaltningen, Trafikkontoret och Miljoforvaltningen genom
regelbundna avstamningstraffar. Férvaltningarna 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.

Naér detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsndmnd.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 12 december
2019 foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner 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 genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forséljning av mark
inom Siljan 5 och del av Arsta 1:1 till Besqab Bostadsmark V AB
med en forsdljningsinkomst om cirka 106 mnkr samt foreslér att
kommunfullméktige godkénner forsiljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
traffa erforderliga avtal.

Reservation anfordes av Clara Lindblom m.fl. (V), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjédnsteutlatande daterat den 7 november 2019 har i
huvudsak féljande lydelse.

Utvecklingen lings Tavelsjovégen &r vil i linje med dversiktsplanen, malen om fler
bostider och en trygg och god stadsmiljo i kollektivtrafiknéra ldgen. Kontoret anser
att forslaget ge ett tillskott av bostdder i ett attraktivt 1age néra anslutning till parker,
kollektivtrafik och regionala cykelstrak. Platsen har dessutom all erforderlig
infrastruktur pé plats varvid projektet ger ett stort ekonomiskt dverskott.
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Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 7 november 2019 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stockholms stads 1dngsiktiga mal for bostadsbyggandet &r att 140 000 bostéder ska
byggas 2010-2030. Aren 2019-2025 ska 70 000 bostiider byggas.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet, dér cirka 80 bostidder byggs i ett
kollektivtrafiknéra lage, langs en befintlig gata, utan behov av omfattande
ledningsomliggning.

Stadsledningskontoret konstaterar att nimndens investeringsutgifter ar laga i
forhallande till den berdknade forséljningsinkomsten, vilket medfor en god
projektlonsamhet.

Arendet har hemstillts till kommunfullmiktige da forsiljningsinkomsten dverstiger
det belopp om 90 miljoner kronor som exploateringsndmnden, enligt nimndens
reglemente, far besluta om.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslér att
kommunfullméktige beslutar att exploateringsndmnden medges rétt att genomfora
exploatering inom fastigheten Siljan 5 och del av Arsta 1:1, till en investeringsutgift
14,2 miljoner kronor, investeringsinkomst om 0 miljoner kronor samt en
forsdljningsinkomst om 106 miljoner kronor, samt att forséljning inom fastigheten
Siljan 5 och del av Arsta 1:1 med en preliminir kdpeskilling om cirka 106 miljoner
kronor godkinns och exploateringsnimnden medges ritt att triffa verenskommelse
om exploatering i enlighet med bilagan.
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Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Reservation anfordes av Clara Lindblom m.fl. (V) enligt f6ljande.

Det rader en akut bostadsbrist i staden och det som framforallt saknas
ar hyresrétter — sarskilt sddana med hyror som dven en timvikarie,
busschauffor eller ensamstaende forskolldrare har rad att betala.
Samtidigt praglas staden av omfattande segregation mellan olika
stadsdelar dér ménniskor med olika bakgrund inte mdts vare sig i
bostadsomrédet, skolan eller pa jobbet. Det &r dérfor av yttersta vikt att
markpolitiken bade syftar till att uppritthélla en hog takt av byggandet
av framforallt hyresritter, 6ka andelen bostdder med dverkomliga hyror
och bidra till blandade upplételseformer i alla delar av staden.

Med tanke att bristen pa hyresrétter i staden ytterligare kommer att
forsvaras pa grund av de ombildningar av hyresritter till bostadsrétter
som majoriteten har initierat och att Arsta redan har 70 procent
bostadsritter vill vi att kontoret dterkommer med ett nytt férslag som
géller hyresritter, och gérna till allménnyttan. Pdverkan pa naturmiljon
maste ocksd minimeras, for att inte allvarligt forsvaga naturviardena och
spridningsmdjligheterna for barrskogen.

I den fortsatta handlédggningen av drendet vill vi betona att
tillginglighetsperspektivet maste genomsyra all
stadsbyggnadsutveckling i staden. De entréer och strdk som &r mest
tillgéngliga for alla oavsett funktionsvariation ska i stdrsta mojliga man
placeras mest centralt och pa de mest gena platserna. Platser som &r
tillgéngliga for personer med fysiska funktionedséttningar gor det dven
enklare for ménga andra grupper i samhéllet sdsom é&ldre, barn och
personer med barnvagn. Utformningen i foreliggande drenden uppfyller
inte dessa krav.

Om samma projekt skulle aterkomma som hyresrétter méste det
kompletteras enligt nedan for att sékerstélla tillgdngligheten for alla.
Figur 3 pé sid 4 i tjénsteutlatandet visar en trappa som &r végen upp till
gérden mellan husen. Trappan bor ersittas eller kompletteras med en
tillginglig ramp eller sluttat plan som gor det mojligt for alla att ta sig
den snabbaste vigen mellan gatan och gérden. Figur 4 pa sid 10 i
tjdnsteutlatandet visar pé trappor genom naturmark. Hér bor man se
over om det gar att hitta en mer tillgingliglosning med ramper. Om det
anda bli trappor utgér vi ifran att de kommer att kompletteras med
barnvagnsramper.
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