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Markanvisning for bostadsandamal inom
fastigheterna Allgunnen 3-5, 8-9 och
Enskede Gard 1:1 i Arsta till AB
Stockholmshem (Arstastraket etapp 3)

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostadsdéndamal inom
fastigheterna Allgunnen 3-5, 8-9 och Enskede Gard 1:1 till
Stockholmshem AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

Krister Schultz
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Larisa Freivalds
Enhetschef

Sammanfattning

Arstastraket mojliggors sedan staden tunnelforlagt tva kraftled-
ningar. Projektet 6verensstimmer med stadens strategiska doku-
ment men behdver uppdateras eftersom programmet ar frén 2005.
Arstastriket kopplar ihop stadsutvecklingsprojekten Arstafiltet
och Soderstaden/Slakthusomradet.

Stockholmshem har forvérvat fyra tomtritter for kontors- och
industridindamal inom kv Allgunnen med syfte att omvandla dem
till bostéder.

Kontoret foreslér att 250 ldgenheter inom och invid kvarteret
Allgunnen samt ytterligare 100 lagenheter pa annan plats invid av
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Bolaget dgda fastigheter i kv Renseriet, ocksé i Arstastriket etapp
3, markanvisas till Bolaget i flerbostadshus. Samtliga ldgenheter
avses uppldtas med tomtrétt for hyresritter.

Nérmare innehéll och utformning kommer att provas i den pé-
géende planprocessen.

Den i inriktningsbeslutet bedomda I6nsamheten antas kunna
bibehallas i och med den nu foreslagna markanvisningen av ett
storre antal hyresritter. Kontoret redovisar inte den samlade
ckonomin i Arstastriket i detta drende utan avser dterkomma med
ett forslag till reviderat inriktningsbeslut for Arstastraket etapp 2
och 3 under 2015. I samband med det sker avstimning med stads-
ledningskontoret.

Bakgrund till markanvisningen

Arstastraket mellan Arsta, Enskede Gard, Johanneshov och Slakt-
husomréadet kan genomforas sedan staden investerat i tunnelfor-
laggning av tvé kraftledningar. Projektet Overensstimmer med
tidigare 6versiktsplaner, Promenadstaden — 6versiktsplan 2010 -
och stadens visionsarbete for Sdderstaden 2030. Arstastraket
kopplar ihop stadsutvecklingsprojekten Arstafiltet och Sdder-
staden/Slakthusomrédet.

Planeringen har pagéatt sedan 2001 d& JM, Familjebostdder och
Sbc Bo erholl en gemensam markanvisning for 1.000 lagenheter.
Projektet ar indelat i tre sinsemellan oberoende etapper.
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Arstastrdket oversikt, etapp 1 centralt, etapp 2 lings Sandfjérds-
gatan och etapp 3 mot Slakthusomradet, rod markering, fyra
tomtrdtter i kv Allgunnen norr om Johanneshovsvdigen, bla
markering
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Tidigare omfattade tredje etappen ca 750 ldgenheter pé stadens
mark norr om Johanneshovsviagen och Bolidenvigen, se struktur
i figur ovan. Agarforindringar s&vil i det privatigda verksam-
hetsomradet soder om Bolidenvéigen som i omradet norr om
Johanneshovsvégen, kv Allgunnen upplatet med tomtrétt, har
okat omvandlingstrycket i omradet. Stockholmshems forvirv av
fyra tomtritter i kv Allgunnen med syfte att omvandla dem till
bostdder — bla markering i1 figuren ovan - har 6ppnat for en mer
omfattande utveckling av strukturen norrut. I Stadsbyggnads-
ndmndens startpromemoria for detaljplanearbetet innehaller dér-
for tredje etappen 1500-2000 lagenheter i en betydligt mer om-
fattande gatu- och kvartersstruktur.

Stockholmshem har ansdkt om markanvisning for fyra kvarter 1
kv Allgunnen som man nu innehar med tomtrétt samt intillig-
gande omraden pé stadens mark.

Bolaget har under de senaste fyra dren fatt nio markanvisningar
om totalt drygt 1100 lagenheter.

For omréadet géller i kv Allgunnen en detaljplan for smaindustri-
och kontorsandamal och dels for omrddet norr ddirom en detalj-
plan dir omradet &r avsett for ventilationsbyggnad for vigtunneln
Sédra linken. Ovriga delar ir park eller gronomréde.

Légenheterna avses uppforas i flerbostadshus. 1 Arsta ér ca 67%
av lagenheter upplatna med bostadsritt.

I Arstastraket etapp 3 dr i och med detta beslut markanvisat totalt
ca 700 lagenheter av forvintat antal 1500-2000. P4 stadens mark
(1000-1500 lagenheter) avses ca 400 ldgenheter upplitas med
hyresritt och ca 300 uppldtas med bostadsritt. Ytterligare mark-
anvisningar avses ske under 2015 nér den utdkade strukturen
klargjort ldgenhetsinnehallet ndrmare.

Markanvisning har sokts inom samma omrade av Fastpartner och
Premium Hotels Ltd.

Tidigare beslut

Ar 2000-12-12 anvisade divarande gatu- och fastighetsnimnden
ett omrade Oster om Bolidenvigen till JM {6r uppforande av ca
100 ligenheter. Aret dirpa, 2001-04-03, anvisade nimnden mark
for 1 000 ldgenheter i en gemensam markanvisning till en tredje-
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del vardera till JM, Familjebostdder och SBC Mark AB i det som
kom att kallas Arstastraket.

Planprogram for Arstastraket upprittades och var foremal for
samrad 2003. Gatu- och fastighetsndmnden yttrade sig dver pro-
grammet 2003-11-04. Redovisning av programsamrad och still-
ningstagande infor fortsatt planarbete beslutades i stadsbygg-
nadsndmnden 2005-04-07.

Gatu- och fastighetsndmndens fattade 2004-10-12 genomforan-
debeslut for att tunnelforlagga den lufthdngda kraftledningen
mellan Skanstull och Solberga. Beslutet och avtalet med Fortum
godkindes av kommunfullméktige 2005-03-07.

Exploateringsnimnden fattade inriktningsbeslut for Arstastrikets
tre etapper 2010-08-26 vilket godkdndes av kommunfullméktige
2011-02-07.

Genomfdrandebeslut for Arstastrdket etapp 1 fattades av kom-
munfullméktige 2012-06-11. Detaljplan for Véstinda m fl, del av
Arstastriket, etapp 1, ca 485 ligenheter inklusive forskola, vann
laga kraft i slutet av 2013 och byggstart skedde varen 2014.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for detaljplan-
liggning av Arstastréket etapp 3 2014-06-12.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av 250 ldgenheter inom och
invid kvarteren Allgunnen samt ytterligare 100 ldgenheter i
flerbostadshus pd annan plats invid av Bolaget dgda fastigheter i
kv Renseriet, men norr om Bolidenvigen, ocksa i Arstastraket
etapp 3. Bolaget foreslér att ldgenheterna ska upplatas med
hyresritt.
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AN

Arstastréket et;zpp 3 orange markering, fé:resldgen markanvis-
ning till Stockholmshem, rod markering, Bolagets fastigheter i kv
Renseriet, bla markering.

Vi e

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmn-
den angivit 1 sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Mark-
anvisningen géller under tva ar fran ndmndens beslut. Marken
kommer att upplatas med tomtratt.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Marken avses uppldtas med tomtrétt. Bolaget ska sta for plan-
kostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen av
husen.

Inriktningsbeslutet behdver revideras under ar 2015 med avseen-
de p4 fortsatta utredningskostnader for Arstastraket etapp 2 och 3
samt tillkommande gatu- och kvartersstrukturer i etapp 3.

Kontoret avser dterkomma till nimnden under borjan pa 2015
med en redovisning av de ekonomiska forutsdttningarna for
projektets etapp 2 och 3.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Nuvirdesanalysen for hela Arstastriket i inriktningsbeslutet redo-
visade ett klart positivt nettonuvdrde om 435 mnkr motsvarande
267 tkr/ekvivalent lagenhet. Kénslighetsanalysen visade att trots
vissa risker som kan falla ut 1 hogre utgifter och mindre exploate-



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Sida 6 (9)

ringsbar mark kunde Arstastriket tillfora staden de intéikter som
forutsattes 1 genomforandebeslutet for kraftledningsprojektet.
Sammantaget visade projektet inklusive sin andel av utgiften for
kraftledningstunneln pé ett litet 6verskott.

Inriktningsbeslutet omfattade utgifter 1 etapp 3 1 form av om-
byggnad av Johanneshovsvigen och Bolidenvégen stillda mot
intdkter fran ca 750 lagenheter pa stadens mark 1 etappen.

Marken i denna markanvisning kommer att upplatas med tomt-
ratt.

Bolaget ansvarar for rivning och evakuering av befintliga verk-
samheter i kv Allgunnen.

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

Kontoret avser dterkomma till nimnden med en redovisning av
budgetkonsekvenser for sdvil stadens investerings- som driftbud-
get samt intdktsbudget inom ramen for ett reviderat inriktnings-
beslut for Arstastriket etapp 2 och 3 under 2015.

Ekonomiska osakerheter

Det ér svért att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter for den
utokade gatu- och parkstrukturen i projektet i forhallande till tidi-
gare inriktningsbeslut. Kontoret avser diarfor aterkomma med en
revidering av inriktningsbeslutet under 2015.

Slutsats-ekonomi

Kontoret bedomer 6versiktligt att projektets tidigare bedomda
lonsamhet kan bibehallas i och med den nu foreslagna markan-
visningen. Kontoret avser dterkomma med ett forslag till revi-
derat inriktningsbeslut for Arstastraket etapp 2 och 3 under 2015
som beaktar fortsatta utredningskostnader samt utvidgad gatu-
och kvartersstruktur i etapp 3.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Det tidigare planprogrammets forutsattningar har dndrats. Den
nya oversiktsplanen, Promenadstaden, Den grona promenad-
staden, Vision Soderstaden, Framkomlighetsstrategin med flera
viktiga inriktningsbeslut behdver arbetas in 1 projektet.
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Tack vare forvérvet av tomterna i kvarteret Allgunnen kan gatu-
och kvartersstrukturen planomradet utokas. I det pagdende plan-
arbetet avses hela omradet fram till befintliga bostadshus vid
Mockelvigen, Sliatbaksvéigen och Skagersviagen/Vindomsvigen
studeras. Vidare omfattas hela omradet mellan Bolidenvégen och
Konstgjutarvégen. Till detta kommer privatigd mark sdder om
Johanneshovsvégen och Bolidenvigen. Antalet 14genheter be-
raknas nu till 1500-2000 mot programmets tidigare ca 750.

Fordndringar 1 projektets omvérld, stadens strategidokument och
den 0kade omfattningen ger ett behov av att uppdatera program-
met. Det avses ske inom ramen for beslutet att padborja arbetet
med detaljplan for omrédet. Efter en forsta fas av mer dversikt-
liga studier avser kontoret dterkomma till ndmnden f6r att redo-
visa en helhetsbild och struktur av omrédet. I samband darmed
avses ytterligare mark kunna anvisas inom projektet.

Exploateringen avser ca 350 ldgenheter i1 hyresritt, varav cirka
150 pa befintlig tomtritt som innehas av Bolaget och bidrar till
exploateringskontorets budgetmal att markanvisa 7 000 ldgen-
heter under ar 2014.

Delar av ldgenhetsantalet kan bli aktuellt for kategoriboende, t ex
studentbostéder, vilket far avgoras under planprocessen.

Lokaler

For att tillgodose ytor for sévil offentlig som kommersiell service
kommer projektet behdva innehalla lokaler for en forskola samt
lokaler i gatuplan. Omfattningen fir provas ldngre fram i plan-
processen.

Miljo

Miljopaverkan har bedomts inom ramen for tidigare programar-
bete ar 2005. En fornyad bedomning ska ske inom det fortsatta
planarbetet.

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



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Sida 8 (9)

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava méalet for “héllbar ener-
gianvandning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55
kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljéoprogram 2012-2015
“Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

Planeringen av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgédnglig och anvindbar
utemiljo. Den mark som foreslas anvisas dr kuperad och tillging-
lighetsfragorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn
Péverkan pa barn och deras livsmiljo kommer att studeras inom
ramen for planprocessen och en barnkonsekvensanalys.

Konstnarlig utsmyckning

Arstastriket samarbetar sedan tidigare i etapp 1 och 2 med Stock-
holm Konst. I projektet kommer medel att avsittas for konstnér-
lig gestaltning. Kontoret avser aterkomma med en redovisning i
det reviderade inriktningsbeslutet for Arstastraket etapp 2 och 3.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Arstastriket 3 har en preliminir och dversiktlig tidplan som fram
till forsta kvartalet 2015 syftar till att lagga fast en struktur for
tillkommande gator och kvarter 1 forhallande till tidigare program
fran 2005. Dérefter ska en etappindelning foreslas. Kontoret be-
domer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd 1 cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta bedoms byggstart till &r 2017
och forsta inflyttning till &r 2019.

Nista beslutstillfélle infaller vid reviderat inriktningsbeslut {6r
Arstastréket etapp 2 och 3, preliminirt forsta kvartalet 2015.

Risker och osakerheter

Arstastréket 3 ir ett stort projekt med en méingd samband och
beroenden. Senaste genomford riskanalys pé overgripande pro-
jektnivé skedde infor inriktningsbeslutet hosten 2010. Denna av-
ses uppdateras infor reviderat inriktningsbeslut 2015. For det om-
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rdde som nu foreslas anvisas finns ett par risker kopplade till
ndrheten till S6dra ldnkens viagtunnel som kan noteras.

Omradet ligger i1 ndrheten av ventilationsbyggnad for viagtunneln
Sodra ldnken vars omgivningspaverkan idag inte dr utredd. En
stor del av omradet ligger ovan Sodra lankens skyddszon for
vagtunnel 1 berg. Detta kommer kriva sérskilda utredningar av
bl a bergtiackning och stabilitet. Tidigare gjorda erfarenheter i
projektet talar for att detta inte utgdr hinder for bostadsbyggande.
Produktionsforutsittningarna for sprangning vid genomforandet
kommer behova studeras sérskilt.

Information till andra forvaltningar

Inom ramen for planarbetet samarbetar kontoret med stadsbygg-
nadskontoret och har dialog med trafikkontoret, stadsdelsforvalt-
ningen och utbildningsforvaltningen. Framdriften sker i den eta-
blerade projektorganisationen for Arstastriket. Behovet av grupp-
boenden eller andra specialboenden fran stadsdelsforvaltningens
sida kommer att preciseras lingre fram 1 projektet.

D4 Arstastraket 3 som helhet medfor en investeringsutgift Sver
50 mnkr kommer avstdmning ske med stadsledningskontoret
inom ramen for beredningen av det kommande reviderade inrikt-
ningsbeslutet 2015.

Kontorets sammanfattande bedéomning
Exploateringskontoret har bedomt markanvisningen utifran
Vision 2030, dversiktsplanen och mélen 1 stadens budget.
Kontoret bedomer att den dverensstimmer vil med Prome-
nadstaden och Oversiktsplan for Stockholms strategi att koppla
samman stadens delar och framja en levande stadsmiljo 1 hela
staden. Projektet ligger i linje med utvecklingen for Soderstaden
och Soderortsvisionen.

Slut



