Utlatande 2015:76 RI (Dnr 123-1001/2015)

Overenskommelse om exploatering for bostader
och forskola inom fastigheten Enskede Gard 1:1
samt bostidder inom fastigheten Arsta 1:1 i Arsta

med JM AB. Arstastraket etapp 1
Genomfdrandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Forsiljning av del av fastigheten Enskede Gérd 1:1 (kv Medlemmen)
och tillkommande byggrétter for en sammanlagd preliminir
forséljningslikvid om 92 216 778 kronor godkénns.
Exploateringsnimnden medges rétt att uppratta erforderliga avtal.

2. Forsiljning av del av fastigheten Arsta 1:1 (kv Bolmen) och
tillkommande byggritter for en sammanlagd preliminér
forséljningslikvid om 70 310 978 kronor godkinns.
Exploateringsnimnden medges rétt att uppratta erforderliga avtal.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfér féljande.
Arendet

Arendet avser forsiljning av del av fastigheten Enskede Gard 1:1 (kv
Medlemmen) samt del av fastigheten Arsta 1:1 (kv Bolmen) till ]M AB.
Forsiljningen avser de tva sista kvarteren i etapp 1 av projektet Arstastriket
mellan Arsta och Enskede Gard.




Projektet Arstastriket syftar till att ta tillvara de nya strukturer som
skapades i och med att kraftledningen genom Arsta forlades i tunnel och att
trafikméngderna pé Johanneshovsvigen och Bolidenvigen minskade da
vigtunneln Sodra ldnken Sppnades for biltrafik, samt till att férbéttra de nord-
sydliga forbindelserna mellan Arsta, Valla girde och Arstafiltet.

I kv Medlemmen avser JM AB att uppfora ca 76 bostdder samt en forskola
med sex avdelningar. Fastighetsnimnden avser att forvérva forskolelokalen
som andel i bostadsrittsféreningen, och Enskede-Arsta-Vantérs
stadsdelsndmnd avser att hyra lokalen av fastighetsndmnden. En
avsiktsforklaring avseende forskolelokalen har tecknats mellan
fastighetsndmnden och JM AB . I kv Bolmen avser JM AB att uppfora ca 57
bostéder.

Inriktningsbeslut for Arstastrakets sammanlagt tre etapper godkiindes av
kommunfullméktige i februari 2011. Genomforandebeslut for etapp 1
godkindes av kommunfullmiktige i juni 2012. I genomférandebeslutet ingick
beslut om stadens investeringsutgifter i etappen, vilka uppgér till 170 miljoner
kronor.

Detaljplanen for etapp 1 (Detaljplan for fastigheten Véastdnda 1 mfl i
stadsdelarna Arsta och Enskede Gard, Dp 2007-36738-54) vann laga kraft den
6 december 2013.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden remitterats till
stadsledningskontoret

Stadsledningskontoret anser att exploateringen sammantaget dr godtagbar
ur ett ekonomiskt perspektiv och att den foljer av ett tidigare fattat
genomforandebeslut.

Mina synpunkter

Stockholmsregionen och Stockholms stad véxer i snabb takt och det stéller
stora krav pa samhéllet. Nar Stockholm vixer behovs fler bostdder, inte minst
hyresrétter. I Stockholms stads budget for 2015 slés fast att Stockholm ska
hdja ambitionen for bostadsbyggandet och att det ska byggas 40 000 bostéder
till ar 2020, varav minst hélften ska vara hyresritter. Men nér Stockholm véxer
behovs inte enbart nya bostéder. Alla nya stockholmare kommer att behdva



arbetsplatser att g till, forskolor och skolor for barnen, en vélfungerande
infrastruktur och annan viktig samhillsservice.

En stadsutveckling vid Arstastraket har mojliggjorts av nedgrivningen av
den kraftledning som tidigare gick genom omradet. Totalt omfattar projektets
samtliga etapper 3 000 bostidder och é&r ett av de storre
stadsutvecklingsomrédena i Stockholm. Genom det aktuella drendet kan drygt
150 lagenheter byggas tillsammans med lokaler for férskoleverksambhet.

Bilaga
Nuvirdeskalkyl

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Forsiljning av del av fastigheten Enskede Gérd 1:1 (kv Medlemmen)
och tillkommande byggritter for en sammanlagd preliminér
forsiljningslikvid om 92 216 778 kronor godkénns.
Exploateringsnimnden medges rétt att uppratta erforderliga avtal.

2. Forsiljning av del av fastigheten Arsta 1:1 (kv Bolmen) och
tillkommande byggritter for en sammanlagd preliminér
forsiljningslikvid om 70 310 978 kronor godkénns.
Exploateringsndimnden medges rétt att uppratta erforderliga avtal.

Stockholm den 26 augusti 2015

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Arendet avser forsiljning av del av fastigheten Enskede Gard 1:1 (kv
Medlemmen) samt del av fastigheten Arsta 1:1 (kv Bolmen) till J]M AB.
Forsiljningen avser de tva sista kvarteren i etapp 1 av projektet Arstastriket
mellan Arsta och Enskede Gard.

Projektet Arstastriket syftar till att ta tillvara de nya strukturer som
skapades i och med att kraftledningen genom Arsta forlades i tunnel och att
trafikméngderna pé Johanneshovsvigen och Bolidenvigen minskade da
vigtunneln Sodra ldnken dppnades for biltrafik, samt till att forbéttra de nord-
sydliga forbindelserna mellan Arsta, Valla girde och Arstafiltet.

I kv Medlemmen avser JM AB att uppfora ca 76 bostdder samt en forskola
med sex avdelningar. Fastighetsnimnden avser att forvérva forskolelokalen
som andel i bostadsrittsforeningen, och Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd avser att hyra lokalen av fastighetsndmnden. En
avsiktsforklaring avseende forskolelokalen har tecknats mellan
fastighetsndmnden och JM AB. I kv Bolmen avser JM AB att uppfora ca 57
bostéder.

Inriktningsbeslut for Arstastrakets sammanlagt tre etapper godkiindes av
kommunfullmiktige i februari 2011. Genomforandebeslut for etapp 1
godkindes av kommunfullméiktige i juni 2012. I genomforandebeslutet ingick
beslut om stadens investeringsutgifter i etappen, vilka uppgér till 170 miljoner
kronor.

Detaljplanen for etapp 1 (Detaljplan for fastigheten Vastdnda 1 mfl i
stadsdelarna Arsta och Enskede Gérd, Dp 2007-36738-54) vann laga kraft den
6 december 2013.

Ar 2001 erh6ll JIM, AB Familjebostider och Sbc Bo AB en gemensam
markanvisning om totalt 1 000 bostdder. Exploateringsndmnden beslutade i
januari 2010 att medge Overforing av markanvisningar tillhoriga Sbc Mark AB
till Sbc Bo AB samigt mellan JM AB (70 procent) och Sbc (30 procent). Sbe
Bo AB har dérefter helt forvarvats av JM AB som nu genomfor exploateringen
i blivande kvarteren Medlemmen och Bolmen.

JM AB tar avseende kvartersmark i blivande kv Medlemmen 6ver stadens
samtliga forpliktelser i avtal med SL/SLL. JM AB uppfor ocksé inom
grannfastigheten skdrmtak till skydd mot industribuller frén befintlig
verksamhet, samt genomf6r inom kv Medlemmen forstarkningsatgérder for
befintlig drifttunnel for nedan liggande kraftledning.



Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrade den 21 maj 2015
foljande.

1 Exploateringsndmnden godkénner for sin del forsdljning av del av
fastigheten Enskede Gard 1:1 (kv Medlemmen) och tillkommande
byggratter for en sammanlagd forsiljningslikvid av nittiotva miljoner
tvahundrasexton tusen sjuhundrasjuttioatta (92 216 778) kronor.

2 Exploateringsnimnden godkénner forsiljning av del av fastigheten
Arsta 1:1 (kv Bolmen) och tillkommande byggritter for en sammanlagd
forsdljningslikvid av sjuttio miljoner trehundratio tusen
niohundrasjuttioétta (70 310 978) kronor.

3 Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triaffa
overenskommelse om exploatering med JM AB avseende utbyggnad for
dels bostidder och forskola inom kv Medlemmen del av Enskede gard
1:1 och dels bostider inom kv Bolmen del av Arsta 1:1 i Arsta.

4 Exploateringsndmnden understiller beslut enligt punkt 1 ovan for
kommunfullmiktiges godkidnnande senast 2015-08-30.

Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 23 april 2015 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Sammanfattning

Arstastraket etapp 1 innehéller ca 463 ligenheter och en forskola med sex avdelningar
i fem kvarter kring Johanneshovsvigen och Arstaviigen som byggs om till stadsgator.
Kommunfullméktige godkidnde genomforandebeslut 2012-06-11, byggstart skedde
varen 2014 och arbetena berdknas péaga till 2017.

Arendet avser forsiljning av de tva sista kvarteren i etappen. Bostider med
forskola i gatuplan uppfors omedelbart soder om tvirbanan (kv Medlemmen) varvid
overenskommelse har tecknats med SL/Landstinget samt ett bostadskvarter norr om
den ombyggda korsningen mellan Arstaviigen och Johanneshovsvigen (kv Bolmen).

En avsiktsforklaring har tecknats mellan Fastighetsnimnden och JM AB avseende
forskolelokalen i kv Medlemmen.

Den sammanlagda forséljningsinkomsten beréknas till etthundrasextiotva miljoner
femhundratjugosju tusen sjuhundrafemtiosex (162 527 756) kr. Expertradet har
godként drendet 2012-03-07.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden for sin del godkanner forséljningen av



kv Medlemmen och godkénner dverenskommelse om exploatering med forséljning till
JM AB avseende kv Medlemmen och kv Bolmen.

Bakgrund / Remissen

Arstastraket mellan stadsdelarna Arsta och Enskede Géard genomfors sedan staden
investerat i tunnelforldggning av kraftledningen genom omradet. Projektet
overensstimmer med Promenadstaden — dversiktsplan 2010 - och stadens
visionsarbete for Soderstaden 2030. Arstastraket utgdr en koppling mellan

stadsutvecklingsomradena Arstafiltet och Soderstaden.
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Arstastraket oversikt, etapp 1-3, kv Bolmen (B) kv Medlemmen (M), utdrag fidn

projekthemsida www.stockholm.se/arstastraket

Planeringen har pagatt sedan 2001 da JM, Familjebostdder och Sbc Bo erhéll en
gemensam markanvisning for 1.000 ldgenheter. Projektet &r indelat i tre oberoende
etapper langs Bolidenvégen, Johanneshovsvagen fran Bolidenplan forbi korsningen
med Arstaviigen ner till korsningen med Sandfjirdsgatan, samt lings

Tvérbanan fran hallplats Linde bort mot Valla Torg.




Omradena i etapp 1 utgors av tidigare kraftledningsgator, grasytor och hardgjorda
tidigare utarrenderade ytor vid Johanneshovsvégen, se bild ovan. Den sydostra delen —
kv Medlemmen - utgors av naturmark men tidigare plan mojliggjorde allmént
dndamal, skola. Marken &gs av staden.

Detaljplanen for Arstastraket etapp 1 vann laga kraft i december 2013. Korsningen
Johanneshovsvigen-Arstaviigen byggs nu om till stadsgata omgiven av bebyggelse
och tradrader.

Pagaende gatuombyggnad utdrag www.stockholm.se/arstastraket

Ga ¢ 48 -
I etapp 1 pagér produktion av 180 lagenheter av JM i kv Vésténda i tva kvarter
atskilda av en kvartersgata pa ett gardsdéck dver tvdrbanan. Se figur nedan.

Bolaget avser nu gé vidare och uppfora dels ett kvarter med ca 57 lagenheter i kv
Bolmen och ett kvarter om ca 76 lagenheter och en forskola med sex avdelningar i
gatuplan i kv Medlemmen. I kv Réstraknaren uppfor Familjebostider 150 lagenheter
samt LSS-boende mellan tvirbanan och Johanneshovsvégen. Alla kvarter har lokaler i
gatuplan.
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Utbyggd Arstastrdket etapp 1, www.stockholm.se/arstastraket
Arendets beredning

Ar 2001-04-03 anvisade ddvarande gatu- och fastighetsnimnden nimnden mark
for 1 000 lagenheter i en gemensam markanvisning till en tredjedel vardera till JM,
Familjebostider och SBC Mark AB i det som kom att kallas Arstastraket.

Planprogram for Arstastrdket var foremal for samrad 2003. Gatu- och
fastighetsndmnden yttrade sig 6ver programhandlingen 2003-11-04. Redovisning av
programsamrad och stillningstagande infor fortsatt planarbete beslutades i
stadsbyggnadsndmnden 2005-04-07.

Gatu- och fastighetsndmndens fattade 2004-10-12 genomforandebeslut for att
tunnelforldgga den lufthdngda kraftledningen mellan Skanstull och Solberga. Beslutet
och avtalet med Fortum godkéndes av kommunfullméktige 2005-03-07.
Exploateringsnamnden beslutade 2010-01-21 §19 att medge 6verféring av
markanvisningar tillhdriga Sbc Mark AB till Sbc Bo AB samégt mellan JM AB (70%)
och Sbc (30%). Sbc Bo AB forvirvades darefter till aterstiende delar av JM AB som
nu genomfor exploateringen.

Exploateringsnimnden fattade inriktningsbeslut for Arstastrakets tre etapper 2010-
08-26 vilket godkéndes av kommunfullméaktige 2011-02-07.

Genomforandebeslut for Arstastraket etapp 1 fattades i exploateringsnimnden
2012-03-15 §19 och godkéndes av kommunfullmiktige 2012-06-11 §22.

Genomforandebeslut for inrdttande av en ny forskola om 6 avdelningar i kv
Medlemmen antogs av Arsta-Enskede-Vantér stadsdelsnimnd 2012-05-24.

Inriktningsdrende i Fastighetsndmnden avseende forvérv av forskola i kv
Medlemmen antogs 2014-10-21 §13.

Analys och konsekvenser / Exploateringskontorets synpunkter




Arstastrikets etapper ir sinsemellan oberoende vad avser tidplan, ekonomi och
utformning. I genomforandebeslut for etapp 1 redogjordes for ekonomi, genomforande
och tidplan. Dérefter har prisuppgéngen for fastigheter forbattrat de ekonomiska
konsekvenserna for staden.

Stadens produktion pagar sedan varen 2014. JM ABs produktion avses pabdrjas
inom kv Medlemmen i september 2015 med inflyttning bade for boende och i
forskolelokalen december 2017. Produktionen i kv Bolmen pébdrjas arsskiftet
2015/2016 och inflyttning sker ca 18 manader senare, enligt tidplan nedan.

2014 2015 2016 2017

Entreprenader gata/park |

Entreprenader hus | |

* - inflyttning ® ok

Arstastraket etapp 1 forutsitter byggande nira och inom tvirbanans
servitutsomrade (trafikhuvudman Storstockholms Lokaltrafik). Part i avtalet med
SL/SLL ér staden varefter staden dverfor forpliktelserna i det de avser kvartersmark
till respektive byggherre i dverenskommelse om exploatering.

Exploateringsavtalet med JM AB for kv Medlemmen innebar att:

e staden avstyckar och overlater del av Enskede gard 1:1 i kv Medlemmen
for ett belopp motsvarande det nya byggrittsvérdet, ca 92 mnkr

e JM AB uppfor ca 76 bostadsrittslagenheter

e JM AB uppfor en forskola i sex avdelningar. Fastighetsndmnden avser
forvérva lokalen som en andel i bostadsréttsforeningen, stadsdelsndimnden
Enskede-Arsta-Vantor avser hyra lokalen av fastighetsnimnden. En
avsiktsforklaring har tecknats mellan fastighetsnimnden och JM AB,
bifogad 6verenskommelse om exploatering.

e JM AB tar avseende kvartersmark i blivande kv Medlemmen, 6ver
stadens samtliga forpliktelser i avtal med SL/SLL

e JM AB utfor skdrmtak inom grannfastigheten till skydd mot industribuller
fran befintlig verksamhet (S6dermalms Tr4).

e JM AB genomfor forstiarkningsatgiarder inom kv Medlemmen befintlig

drifttunnel for nedan liggande kraftledningstunnel.
I 6vrigt ar upplatelsen tecknad enligt sedvanliga villkor men forséljningen ar villkorad
kommunfullméktiges godkdnnande.

Exploateringsavtalet med JM AB for kv Bolmen é&r tecknat enligt sedvanliga
villkor och innebir att staden avstyckar och éverlater del av Arsta 1:1 i kv Bolmen for
ett belopp motsvarande det nya byggrittsvérdet, ca 70 mnkr
Stadsledningskontorets expertrad for fastighetsfragor har godként drendet 2012-03-07



dnr E07-384-2311 och E2009-385-2083.

Ovriga konsekvenser av projektet
Konsekvenser for tillgdnglighet, pdverkan pa barn, konstnérlig utsmyckning m m
redovisades i genomforandebeslut for etapp 1 2012.

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom béda kvarteren
uppfylla krav samt efterstrdva mél enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for
miljo “Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag i nybyggnadsprojekt”
taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Den nya bebyggelsen i kv Medlemmen och kv Bolmen tar i ansprék gron mark i ett
strk som kopplar till Arsta skog. Som kompensation for detta avses omradena vister
om etapp | gestaltas som park och gronstrak. Den grona kopplingen dver tvdrbanan
forstirks dels genom plantering pé dverddckningen inom kv Véastinda, dels genom
landskapsanpassning/markmodellering, anldggandet av en ny géngport under
tvirbanan samt plantering. Atgirderna bereds inom ramen for Arstastraket etapp 2,
detaljplan f6r Ormlangen, som var pa samrdd sommaren 2014.

Markmodelleringen sker i samrad med Stockholm konst och utsedd konstnér i
Arstastraket etapp 2.

Kontoret avser aterkomma till nimnden avseende genomforandebeslut for dessa
atgarder under hosten 2015.

Exploateringskontorets forslag / Remissmaterialet

De av staden finansierade arbetena for att forligga kraftledningen i tunnel
avslutades 2012. Nu kan hardgjorda, slitna och otrygga miljoer kring
Johanneshovsvigen i korsningen med Arstaviigen byggas om och ny bebyggelse
tillforas som ocksa bidrar till finansieringen av tidigare utgifter for kraftledningen.
Dirigenom gar arbetena vidare for en sammanhéngande stad mellan S6derstaden och
Arstafiltet.

Kontoret foreslar darfor att nimnden for sin del godkédnner forséljningen av del av
Enskede Gérd 1:1 (kv Medlemmen) till JM AB omfattande en forsiljningslikvid om
92 216 778 kr samt godkinner forsiljningen av del av Arsta 1:1 (kv Bolmen) till ]M
AB omfattande en forséljningslikvid om 70 310 978 kr samt ger kontoret i uppdrag att
traffa 6verenskommelse om exploatering med JM AB och slutligen understéller
beslutet att silja kv Medlemmen kommunfullméktiges godkdnnande sa snart mojligt.

Beredning

Arendet har beretts av exploateringskontoret och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret
Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 10 juli 2015 har i



huvudsak f6ljande lydelse.

Stadens langsiktiga mal &r att 140 000 bostdder ska fardigstdllas mellan 2010 och
2030. For att sakerstilla maluppfyllelse pa kortare sikt har malet i och med
kommunfullmiktiges budget 2015 kompletterats med malet att 40 000 bostéder ska
fardigstéllas till ar 2020.

Projektet Arstastraket som helhet omfattar ca 3 000 bostider och syftar till att ta
tillvara de nya strukturer som skapades i och med att kraftledningen genom Arsta
forlades i tunnel och att trafikmédngderna pa Johanneshovsvigen och Bolidenvigen
minskade da vigtunneln ”Sddra lanken” 6ppnades for biltrafik, samt till att forbattra
de nord-sydliga forbindelserna mellan Arsta, Valla girde och Arstafiltet.

Forsdljningen av blivande kv Medlemmen och kv Bolmen till JIM AB innebér ett
tillskott om ca 133 bostédder samt en forskola med sex avdelningar. Bostdderna tillfors
i ett populdrt omréde i vad som i versiktsplanen betecknas som “innerstadens
utvidgning”, med god tillgéng till service och kollektivtrafik.

Stadsledningskontoret konstaterar att forséljningen &r en del av etapp 1 av projekt
Arstastréket, och foljer av ett genomforandebeslut som fattades av
kommunfullméktige 2012.

I etappen pégéar JMs produktion av 180 bostader i kv Véstdnda och i kv
Rostraknaren uppfor Familjebostédder 150 bostader.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektekonomin for Arstastrakets etapp 1
som helhet 4dr god. Lonsamheten dr god, och sedan genomforandebeslutet har kalkylen
for de tva kvarteren forbattrats, framfor allt till foljd av prisuppgéngen pa
bostadsritter.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet Arstastraket kan genomforas sedan
staden investerat i tunnelforldggning av de kraftledningar som tidigare gick genom
omradet. Exploateringen bidrar ocksa till finansieringen av utgifterna for
tunnelforlaggningen, som totalt uppgick till ca 680 miljoner kronor.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen sammantaget dr godtagbar ur ett
ekonomiskt perspektiv och att den foljer av ett tidigare fattat genomforandebeslut.

Stadsledningskontoret konstaterar att den sammanlagda preliminira
forsaljningslikviden dverstiger beloppsgransen om 90,0 miljoner kronor dar
exploateringsndmnden pa delegation fran kommunfullméktige far fatta beslut om
forsiljning. Exploateringsnimnden har déarfor hemstillt forséljningen till
kommunfullméktige for beslut.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméiktige beslutar att godkénna
forsiljning av del av fastigheten Enskede Gérd 1:1 (kv Medlemmen) och
tillkommande byggrétter till en prelimindr sammanlagd forséljningslikvid om 92 216
778 kronor och forséljning av del av fastigheten Arsta 1:1 (kv Bolmen) och
tillkommande byggritter till en preliminar forsaljningslikvid av 70 310 978 kronor och
att exploateringsndimnden medges rétt att teckna erforderliga avtal.






