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§ 16. Inréktnings_beslut géllande AB Familjebostédders nj:procluktion
av hostider Arstastraket DP 1/ onr2014/04103.2.3

Forelag styrelsedirende av verkstéllande direktdren.

Styrelsen beslst foljande:

1. Godkéinna inviktningen av nybyggnad i p'rojektet Axstastraket dp 1 som
omfattas av detaljplaner for bostider for 490 miljoner kronox

2, Hemstilla att kommunfollmiktige godkéinner inrikiningen av nybyggnad
av bostider 1 Familjebostiiders delar av projektet Arstastidket dp 1 for 490
miljoner konor.

3. Uppdra &t verkstillande direktSren att triffa de andra avtal och vidta de
Svriga Atglrder som erfordras for ait verkstélla beslutet.

Ledamoten Elina Aberg (MP) avgav foljande stirskilda uttatande:
Det dr positivt att bolaget bygger nya hyresritter, I detta projekt ir det beklagligt atf noll av de 186

ligenheterna #r cifor, Sm# ligenheter som 4r méjliga fr unga och studenter att efterfriga borde
integreras i projektet. '

N

mika Hejde Palm,

Justeras

-------------------------------------------

$ Nilsson




Styrelsedrende

2014-04-08
Handlaggare Arende nr 16
Madeleine Schirman
08 — 737 22 31 Dnr 2014/0410-3.2.3
2014-03-26

Inriktningsbeslut géllande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostider Arstastraket DP 1

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostéder beslutar féljande.

I. Godkiinna inrikiningen av nybyggnad i projektet Arstastraket dp 1 som
omfattas av detaljplaner for bostéder for 490 miljoner kronor.

2. Hemstilla att kommunfullméktige godkénner inriktningen av nybyggnad
av bostéder | Familjebostdders delar av projektet Arstastrdket dp 1 for
490 miljoner kronor.

3. Uppdra &t verkstillande direktéren att triffa de andra avtal och vidta de
dvriga atgirder som erfordras for att verkstélla beslutet.

alehz Bossqﬁ/i(

Chef Projektutvecklingsavdelningen




Sammanfattning

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

Byggstart av huskroppar &r planerad till kvartal 1 20145 men da
bostadsbyggnation pa platsen forutsétter markarbeten lings med tvérbanan startar
projektet redan under 2014 med dessa byggnationer, En férsta inflyttning #ir
planerad till slutet av 2016.

Antalet ldgenheter &r i programhandlingen uppgiven till 186 stycken med en
fordelning frdn 2-5 rum och kék. Den fortsatta projekteringen kommer att ange
exakt antal ldgenheter och fordelning. Stadsdelsforvaltningen Enskede Arsta
Vantor har visat intresse for LSS-boende inom fastigheten vilket &ven detta kan
komma att paverka ldgenhetsférdelningen.

Arstastraket dr utpekat i oversikisplanen Promenadstaden som ett viktigt samband
att forstéirka med bostadsbyggnation. Med Familjebostiders nuvarande
fastighetsbestand om cirka 650 ldgenheter i omradet Arsta uppfors foreslagen
nyproduktion i ett forvaltningsméssigt fordelaktigt lige. Med férvintade
hyresnivéaer och normala avkastningskrav 6r bostadsfastigheter i Arsta bedoms
projektet uppna ett positivt resulfat,

Med forelagt drende ber Familjebostéder om inrikiningsbeslut for nyproduktion
ldngs med Arstastraket, Vid ett inrikiningsbeslut gér bolaget vidare med
projekteringen fér nyproduktionen och foreldgger dérefler 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
hyresrétter byggs i Stockholm. Fér att uppnd mélet om minst 500 nya ligenheter
per &r behdver bolaget forsékra sig om fillskott av byggbar mark genom saviil
markanvisningar som genom forvéry,

Familjebostider tecknade 2001 markanvisningsavtal for att tillsammans med JM
AB och SBC Bo utveckla bostéder inom Arsta 1:1 for ett omréde om 48.000m2.
Bolagen ska enligt avtalet med Staden fordela markonwédet sé att vardera bolag
far 1/3 av 1.000 ligenheter vardera. Arstastraket etapp 1, detaljplan Dp 2007-
36738-54 har i december 2013 vunnit laga kraft, For Familjebostédders del rér
denna detaljplan ca 180 stycken lagenheter och 2 stycken lokaler.

Arendets beredning
Arendet har utarbetats av projektutvecklingsavdelningen.



Arendet

Bolaget har for avsikt att bygga cirka 186 hyresrétter och tvé lokaler inom
detaljplanen som &r den forsta av samumanlagt tre for omradet, Bolaget dger och
forvaltar i dagsldget sammantaget 651 hyresrétter i Arsta samt dven Arsta
Centrum.

Mal och syfte

Mélssttningen med projektet #r att erbjuda bostadsmarknaden i Stockholm cirka
186 nya hyresrétter att forvaltas och &gas av Familjebostéder.

Med projektet omvandlas byggbar mark i attraktivt 1dge till stad med bostéder,
lokaler och stadsgator.

Omrédet

Stockholms stad planerar for sammantaget cirka 2 000 nya bostéder i
stadsutvecklingsomradet, Bebyggelsen har gjorts méjlig genom att kraftledningen
som gir genom omrédel har lagts i en tunnel. Sedan Stdra ldnken oppnade 2004 har
trafiken i omrddet minskat och det som tidigare varit gatumark 4r idag mark med
bostadspotential.

Omuadet har tviirbanan som ryggrad, och syftet med fortdtningsbebyggelsen dr att
skapa en stadsmiljs med gator och hus léngs sparomradet samt i andra ldmpliga
l#gen inom Arsta och Enskede Gérd.

Planforslaget stimmer vil verens med *Promenadstaden - Oversikisplan f6r
Stockholm” . Négra principer for denna strategi &r att forstérka infrastrukturen och
skapa ny sammanhingande bebyggelse i strategiska l4gen och lédngs viktiga strék.
I oversiktsplanen redovisas ett antal tyngdpunkter och kommunikationsstrak som
bor forstirkas pa lang eller kort sikt, Ett sadant viktigt samband att fSrstérka,
mellan Gullmarsplan och Liljeholmen, gir genom Arsta,

Nirheten till bide innerstaden och grénomriden som Arstafiltet, Arsta skog och
Arsta gard gor omrédel attraktivt tillika ndrheten till Arstaviken. Med
bostadsutvecklingen omvandlas Johanneshovsviigens breda vigomréde till en
stadsgata med plats for géng- och cykelbanor, tradplantering, bilkérfilt 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
Arstastraket etapp 1, Dp 2007-36738-54, har i december 2013 vunnit laga kraft.
Vid sidan av Familjebostéider & JM AB och SBC Bo byggheriar i denna etapp.

Bebyggelsen i planomrddet ansluter till storsta delen till parallellstéllda smalhus
fran 40- och 50-talen som &r anpassade till terrfing och véxtlighet. Séder om
tvirbanan bestar den befintliga bebyggelsen av storskaliga punkt- och lamellhus
fran 60-talet. Ett industri- och verksamhetsomrade ligger mellan tviirbana,
Johanneshovsvigen och Bolidenvigen upp vid Bolidenplan,



Det nyproducerade langsmala kvarteret lings Johanneshovsvigen innehéller
bostider och ger méjlighet till verksamhet i bottenvaningen i delarna nérmast
rondellen i véister samt vid tvirbanans héllplats vid Linde.Kvarteret &r i sin linga
l#ngd uppbrutet med slitsar som later solljuset né fram till norrsidan av gatan och
gor kvartersgrdarna tillgingliga fiéin gatan. Huvudentréerna ligger mot
Johanneshovsvigen.

En nivaskillnad mellan spromridet och Johanneshovsviigen utnyttjas till garage
under bostadsgérdarna pé kvarterets sddra sida. Infarterna till garaget finns frdn
kvartersgatan pé sodra sidan, liksom extra entréer till husen. Hér finns ocksé
trappor upp till de privata gardara, Kvartersgatan &r allmént tillgénglig med en
ganganslutning till Johanneshovsvégen i véster.

De nya kvarteren har en rytm med huskroppar i tre och sex vaningar, Gavlarna
blir solbelysta och exponeras niir man ror sig langs gatan, Rondellrummet
matkeras av en hégre husdel i atta vaningar liksom i motstédende kvarter i viister.
Gatufasaden tiinks i en morkgra kulér, ev tegel, med gavelfasaderna som kulorta
element. Gardarnas balkongklidda fasader bér ocksa kulér,

Kolleletivtrafik

Programonuidet #r redan idag vill forsett med kollektivtrafik. Genom hela
omradet gir tvirbanan som i 6ster ansluter till funnelbanan vid Globen och i
viister ansluter till pendeltdget vid Arstaberg. Busstrafik gér ldngs
Johanneshovsvigen, Bolidenviigen och Sandfjérdsgatan.

Gdng- och cykeltrafik

Cykeltrafiken lings Johanneshovsviigen dr idag intensiv i rusningstrafik och
kommer inte att minska med den nya bebyggelsen. Dérfor kommer det att
anldggas cykelbanor pé béde norra och sédra sidan av Johanneshovsvéigen samt
pé béda sidor av Bolidenvégen.

Trafilk och parkering

Arstastraket innefattar Johanneshovsviigen fran Bolidenplan till Arstafiltet,
Bolidenviigen, Arstaviigen samt nya “sparviigsgator” invid tvérbanan

till Valla Torg. Genom aft Tviirbanan integreras bitlre i omradet och befintligt
gatuniit kompletteras med nya gator forbéttras kontakten mellan Arstas olika
stadsdelar.

D& programomurddet har mycket begrinsade markytor krdvs att det mesta av
parkeringsbehovet l8ses i garage under den nya bebyggelsen. Utdver garage
kommer viss parkering att ske lings med kantsten.

Parker och natur

Stadsdelen Arsta r vl forsedd med friomréden, stadsdels- och kvartersparker for
vistelse, Parkerna ligger relativt jimnt fordelade i bebyggelsen och inom goda
avstand. Den naturliga vegetationen bestar till storsta delen av héllmarkstallskog
och parkerna har en naturliknande karaktér.

Familjebostiiders nyproduktion Antalet lgenheter uppges i programhandlingen
till 186 stycken med en fordelning frén 2-5 rum och kék. Den fortsatta
projekteringen kommer att ange exakt antal ligenheter och [6rdelning.



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

Byggstart av huskroppar &r planerad till kvartal 1 2015 men da bostadsbyggnation
pa platsen forutsitter markarbeten lings med tvérbanan startar projektet redan
under 2014 med dessa byggnationer, En forsta inflyttning &r planerad till slutet av

2016.
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Risker

Familjebostiders byggnation forutsitter omledning av en stor vattenledning
beldgen pé fastigheten. Omledningen &r plancrad genomforas i januari 2015 men
eventuella foréndringar i den tidsplanen skulle komma att paverka tidsplanen for
bolagets nyproduktion,

Fastigheten ligger i néra anslutning till tvéirbanan vilket uppstéller krav pé bland
annat forsiktig bergschakt vilket tar ldngre tid i ansprak att utfora,

Milj6

Avsikten r att nyproduktionen ska efterleva standarden enligt miljébyggnad
Silver, Miljo- och energikrav mots och foljs upp genom energi- och
miljoprestandaindex som ér del i bolagets certifierade miljéledningssystem.

Ekonomi

Baserat péa produktionskostnaden om 455 miljoner kronor samt
Familjebostiders exploateringskostnader i form av markarbeten langs med
tvéirbanan har i exploateringskalkyl produktionskostnaden beréiknats till 33 000
ki/m?i dagens penningvirde. Med forviintade hyresnivéer och normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter i Arsta uppnds ett positivt resultat.
Direktavkastningen beddms till cirka 4,5% procent.

Kommentarer

Produktionskostnad 455 mkr

Exploateringskostnader 35 mkr Markarbeten langs med
tvarbanan.

Summa 490 mlw Total
produktionskostnad

Bolagets beddémning

Arstastréket &r utpekat i dversikisplanen Promenadstaden som ett viktigt samband
atl forstdrka med bostadsbyggnation. Med ett kollektivtrafiknéra ldge har platsen
god bostadspotential. Med Familjebostiiders nuvarande fastighetsbestand om cirka
650 ldgenheter i omradet Arsta uppfors nyproduktionen i ett forvaltningsméssigt
fordelaktigt lige. Med en berdknad produktionskostnad om 33 000 ki/m* (dagens
penningvérde) och med forvintade hyresnivaer och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter i Arsta bedéms projektet uppna ett positivt resultat.

Bildmaterial
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