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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader Arstastraket DP 1

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostdder beslutar foljande.

1. Godkinna inriktningen av nybyggnad i projektet Arstastriket dp 1 som
omfattas av detaljplaner for bostdder for 490 miljoner kronor.

2. Hemstilla att kommunfullmiktige godkdnner inriktningen av nybyggnad
av bostider i Familjebostiders delar av projektet Arstastraket dp 1 for
490 miljoner kronor.

3. Uppdra &t verkstéllande direktdren att trdffa de andra avtal och vidta de
Ovriga atgirder som erfordras for att verkstilla beslutet.

Magdalena Bosson Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen



Sammanfattning

Familjebostidder &mnar uppfora cirka 186 hyresritter inom
stadsutvecklingsprojektet Arstastraket (Dp 2007-36738-54). Projektet ir inom den
forsta etappen av sammanlagt tre och vid sidan av bolaget bygger JM AB och
SBC Bo bostadsritter inom samma etapp. Detaljplanen vann laga kraft i december
2013.

Byggstart av huskroppar ér planerad till kvartal 1 20145 men da
bostadsbyggnation pa platsen forutsitter markarbeten ldngs med tvédrbanan startar
projektet redan under 2014 med dessa byggnationer. En forsta inflyttning &r
planerad till slutet av 2016.

Antalet 14genheter dr 1 programhandlingen uppgiven till 186 stycken med en
fordelning fran 2-5 rum och kok. Den fortsatta projekteringen kommer att ange
exakt antal ligenheter och fordelning. Stadsdelsforvaltningen Enskede Arsta
Vantor har visat intresse for LSS-boende inom fastigheten vilket 4ven detta kan
komma att paverka lagenhetsfordelningen.

Arstastraket dr utpekat i dversiktsplanen Promenadstaden som ett viktigt samband
att forstarka med bostadsbyggnation. Med Familjebostidders nuvarande
fastighetsbestdnd om cirka 650 ligenheter i omradet Arsta uppfors foreslagen
nyproduktion i ett forvaltningsmaissigt fordelaktigt 14ge. Med forvéantade
hyresnivder och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Arsta beddms
projektet uppna ett positivt resultat.

Med forelagt drende ber Familjebostdder om inriktningsbeslut for nyproduktion
lings med Arstastriket. Vid ett inriktningsbeslut gar bolaget vidare med
projekteringen for nyproduktionen och foreldgger dérefter styrelsen med ett
genomforandebeslut.

Total projektkostnad uppgar till 490 Mkr (varav markarbeten 35 Mkr).

Bakgrund

Familjebostéder har i uppdrag i linje med Vision 2030 att bidra till att fler
hyresritter byggs 1 Stockholm. For att uppnd malet om minst 500 nya ldgenheter
per ar behdver bolaget forsikra sig om tillskott av byggbar mark genom savil
markanvisningar som genom forvérv.

Familjebostéder tecknade 2001 markanvisningsavtal for att tillsammans med JM
AB och SBC Bo utveckla bostider inom Arsta 1:1 for ett omrade om 48.000m2.
Bolagen ska enligt avtalet med Staden fordela markomradet sé att vardera bolag
far 1/3 av 1.000 ligenheter vardera. Arstastriket etapp 1, detaljplan Dp 2007-
36738-54 har 1 december 2013 vunnit laga kraft. For Familjebostiders del ror
denna detaljplan ca 180 stycken ldgenheter och 2 stycken lokaler.

Arendets beredning
Arendet har utarbetats av projektutvecklingsavdelningen.



Arendet

Bolaget har for avsikt att bygga cirka 186 hyresrétter och tva lokaler inom
detaljplanen som &r den forsta av sammanlagt tre for omradet. Bolaget 4ger och
forvaltar i dagsldget sammantaget 651 hyresritter i Arsta samt dven Arsta
Centrum.

Mal och syfte

Malsittningen med projektet &r att erbjuda bostadsmarknaden i Stockholm cirka
186 nya hyresritter att forvaltas och dgas av Familjebostider.

Med projektet omvandlas byggbar mark 1 attraktivt ldge till stad med bostéader,
lokaler och stadsgator.

Omréadet

Stockholms stad planerar for sammantaget cirka 2 000 nya bostéder i
stadsutvecklingsomradet. Bebyggelsen har gjorts mojlig genom att kraftledningen
som gar genom omradet har lagts 1 en tunnel. Sedan Sodra lanken 6ppnade 2004 har
trafiken 1 omradet minskat och det som tidigare varit gatumark &r idag mark med
bostadspotential.

Omrédet har tvirbanan som ryggrad, och syftet med fortitningsbebyggelsen dr att
skapa en stadsmiljo med gator och hus langs sparomradet samt i andra lampliga
ldgen inom Arsta och Enskede Gérd.

Planforslaget stimmer vil dverens med “Promenadstaden - Oversiktsplan for
Stockholm™ . Ndgra principer for denna strategi dr att forstarka infrastrukturen och
skapa ny sammanhéngande bebyggelse i strategiska lagen och langs viktiga strak.
I 6versiktsplanen redovisas ett antal tyngdpunkter och kommunikationsstrdk som
bor forstarkas pa lang eller kort sikt. Ett sddant viktigt samband att forstérka,
mellan Gullmarsplan och Liljeholmen, gir genom Arsta.

Nirheten till bdde innerstaden och grénomraden som Arstafiltet, Arsta skog och
Arsta gard gér omradet attraktivt tillika nirheten till Arstaviken. Med
bostadsutvecklingen omvandlas Johanneshovsvigens breda vigomréde till en
stadsgata med plats for gdng- och cykelbanor, tradplantering, bilkorfélt och
kantstensparkering. Entréer ut mot gatan och mindre butiker tillskapar en levande och
trygg stadsmiljd och de nya husen utformas med omtanke om Arstas befintliga
bebyggelse.

Detaljplan etapp 1
Arstastriket etapp 1, Dp 2007-36738-54, har i december 2013 vunnit laga kraft.
Vid sidan av Familjebostider 4r JM AB och SBC Bo byggherrar i denna etapp.

Bebyggelsen i planomrédet ansluter till storsta delen till parallellstdllda smalhus
frdn 40- och 50-talen som dr anpassade till terrdng och véxtlighet. S6der om
tvirbanan bestdr den befintliga bebyggelsen av storskaliga punkt- och lamellhus
frén 60-talet. Ett industri- och verksamhetsomrade ligger mellan tvarbana,
Johanneshovsvigen och Bolidenvigen upp vid Bolidenplan.



Det nyproducerade ldngsmala kvarteret lings Johanneshovsvégen innehaller
bostdder och ger mojlighet till verksamhet i bottenvaningen i delarna ndrmast
rondellen i véster samt vid tvdrbanans hallplats vid Linde.Kvarteret dr i sin 1dnga
langd uppbrutet med slitsar som later solljuset nd fram till norrsidan av gatan och
gor kvartersgardarna tillgdngliga fran gatan. Huvudentréerna ligger mot
Johanneshovsvigen.

En nivaskillnad mellan sparomradet och Johanneshovsvigen utnyttjas till garage
under bostadsgardarna pa kvarterets sddra sida. Infarterna till garaget finns fran
kvartersgatan pa sodra sidan, liksom extra entréer till husen. Hér finns ocksa
trappor upp till de privata gardarna. Kvartersgatan ar allmént tillgdnglig med en
ganganslutning till Johanneshovsvigen i vister.

De nya kvarteren har en rytm med huskroppar i tre och sex vaningar. Gavlarna
blir solbelysta och exponeras nir man ror sig lings gatan. Rondellrummet
markeras av en hogre husdel i dtta vaningar liksom i motstdende kvarter i véster.
Gatufasaden tdnks 1 en morkgra kulor, ev tegel, med gavelfasaderna som kulodrta
element. Gardarnas balkongkliddda fasader bar ocksé kulor.

Kollektivtrafik

Programomradet ar redan idag vidl forsett med kollektivtrafik. Genom hela
omradet gar tvirbanan som i Oster ansluter till tunnelbanan vid Globen och i
vister ansluter till pendeltiget vid Arstaberg. Busstrafik gir lings
Johanneshovsvigen, Bolidenvéigen och Sandfjardsgatan.

Gdng- och cykeltrafik

Cykeltrafiken langs Johanneshovsvigen dr idag intensiv 1 rusningstrafik och
kommer inte att minska med den nya bebyggelsen. Darfor kommer det att
anldggas cykelbanor pa bdde norra och sddra sidan av Johanneshovsvigen samt
pa bada sidor av Bolidenvégen.

Trafik och parkering

Arstastriket innefattar Johanneshovsvigen frin Bolidenplan till Arstafiltet,
Bolidenvigen, Arstaviigen samt nya “’sparviigsgator” invid tviirbanan

till Valla Torg. Genom att Tvérbanan integreras battre 1 omradet och befintligt
gatuniit kompletteras med nya gator forbittras kontakten mellan Arstas olika
stadsdelar.

D4 programomrédet har mycket begrinsade markytor krdvs att det mesta av
parkeringsbehovet 10ses i garage under den nya bebyggelsen. Utover garage
kommer viss parkering att ske 14dngs med kantsten.

Parker och natur

Stadsdelen Arsta ir vl forsedd med friomréden, stadsdels- och kvartersparker for
vistelse. Parkerna ligger relativt jamnt fordelade 1 bebyggelsen och inom goda
avstand. Den naturliga vegetationen bestér till storsta delen av hdllmarkstallskog
och parkerna har en naturliknande karaktar.

Familjebostiders nyproduktion Antalet lagenheter uppges i programhandlingen
till 186 stycken med en férdelning fran 2-5 rum och kok. Den fortsatta
projekteringen kommer att ange exakt antal ligenheter och fordelning.



Stadsdelsforvaltningen Enskede Arsta Vantor har visat intresse for LSS-boende
inom fastigheten vilket dven detta kan komma att paverka lagenhetsfordelningen.

Byggstart av huskroppar ar planerad till kvartal 1 2015 men da bostadsbyggnation
pa platsen forutsitter markarbeten 1dngs med tvérbanan startar projektet redan
under 2014 med dessa byggnationer. En forsta inflyttning ar planerad till slutet av
2016.

Organisation

Kommunfullmaktige
Stockholms stad

Stockholm Stadshus
AB

Styrelse
AB Familjebostader

VD

Magdalena Bosson

Avdelningschef

Hakan Siggelin
Exploateringskontoret -

Styrgrupp
Enhetschef

Anja Norman

Stadsbyggnadskontoret

Tidplan

Lagakraftvunnen detaljplan | December 2013

Inriktningsbeslut 8 April 2014
byggnation av
Familjebostiders styrelse

Kommunfullméaktiges 29 september 2014
godkinnande av inriktning
av byggnation

Genomforandebeslut September 2014
byggnation av
Familjebostiders styrelse

Genomforandebeslut Prel. Nov 2014
byggnation av
Kommunfullméktiges

Projektering genomforande | 2015-2017

Upphandling Prel. Q1 2015
byggproduktion
Byggproduktion Q1 2015

Inflyttning Prel. Q3 2016




Risker

Familjebostiders byggnation forutsitter omledning av en stor vattenledning
beldgen pa fastigheten. Omledningen ar planerad genomforas i januari 2015 men
eventuella forandringar i den tidsplanen skulle komma att paverka tidsplanen for
bolagets nyproduktion.

Fastigheten ligger i ndra anslutning till tvirbanan vilket uppstiller krav pa bland
annat forsiktig bergschakt vilket tar ldngre tid 1 ansprék att utfora.

Miljo
Avsikten dr att nyproduktionen ska efterleva standarden enligt miljobyggnad

Silver. Miljo- och energikrav méts och foljs upp genom energi- och
miljoprestandaindex som dr del i1 bolagets certifierade miljoledningssystem.

Ekonomi

Baserat pd produktionskostnaden om 455 miljoner kronor samt
Familjebostiders exploateringskostnader i form av markarbeten langs med
tviarbanan har 1 exploateringskalkyl produktionskostnaden berdknats till 33 000
kr/m* i dagens penningvirde. Med forvintade hyresnivier och normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter i Arsta uppnés ett positivt resultat.
Direktavkastningen bedoms till cirka 4,5% procent.

Kommentarer

Produktionskostnad 455 mkr

Exploateringskostnader 35 mkr Markarbeten langs med
tvarbanan.

Summa 490 mkr Total
produktionskostnad

Bolagets bedéomning

Arstastriket ir utpekat i dversiktsplanen Promenadstaden som ett viktigt samband
att forstdrka med bostadsbyggnation. Med ett kollektivtrafiknéra lage har platsen
god bostadspotential. Med Familjebostidders nuvarande fastighetsbestdnd om cirka
650 ligenheter i omradet Arsta uppfors nyproduktionen i ett forvaltningsméissigt
fordelaktigt lige. Med en beriknad produktionskostnad om 33 000 kr/m* (dagens
penningvirde) och med forvintade hyresnivder och normala avkastningskrav {or
bostadsfastigheter i Arsta beddms projektet uppni ett positivt resultat.

Bildmaterial
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