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Markanvisning for bostéder i Arsta inom
fastigheterna Marman 2, Marman 8 och
Marman 10 till AB Familjebostader,
fastigheten Marman 6 till KIAB Arsta AB
och fastigheten Marman 7 till Mats
Modén Development AB.
Inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheterna Marman 2, Marman 8 och Marman 10 till
Aktiebolaget Familjebostdder och ger kontoret i uppdrag att
triffa markanvisningsavtal enligt forslag 1 utldtandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Marman 6 till KIAB Arsta AB och ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utldtandet.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostédder inom
fastigheten Marman 7 till Mats Modén Development AB och
ger kontoret 1 uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i1 utlatandet.

4. Exploateringsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

5. Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Larisa Freivalds
Enhetschef
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Sammanfattning

KIAB och Familjebostdder har gemensamt tagit fram ett forslag
for utveckling av Arstaberg lings med Svirdlangsviigen. De
forslar en bebyggelse om ca 400 hyresldgenheter varav 200 ar
beldgna pa stadens mark och inom befintliga tomtritter som nu
foreslas markanvisas. Utdver bostidder innehaller
markanvisningsforslaget aven kommersiella lokaler, 8
forskoleavdelningar och specialbostider.

Markanvisningen foreslas g till tre befintliga tomtrétts-
innehavare: AB Familjebostidder som innehar Marman 2, KIAB
Arsta AB som innehar Marman 6 och Mats Modén Development
AB som innehar Marman 7. Marman 6 och Marman 7 utvecklas
bada av KIAB Fastigheter AB och kommer fortséttningsvis
gemensamt med tomtréttsdgarna bendmnas KIAB. Tomtrétterna
far anvandas for smaindustriindamal enligt gillande detaljplan.
Marman 8 och Marman 10 dgs av staden. Utover dessa
fastigheter planerar Familjebostdder dven att utveckla
angrinsande fastighet Arsta 1:7 som de innehar med #ganderitt.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden. Lonsamhetskalkylen
enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar

positivt nettonuviarde om 58 mnkr. De sammanlagda utgifterna i
16pande prisnivé berdknas till ca 30,2 mnkr och de
nuvirdesberdknade tomtrattsinkomsterna till ca 104,3 mnkr.
Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 226 %.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Kontoret anser att platsen lampar sig mycket vil {for
bostadsbebyggelse. Platsen dr redan i anspraktagen och har
mycket god tillgéng till kollektivtrafik. I stadens dversiktsplan
pekas platsen, pé flera sitt, ut som ett utvecklingsomrade.

Bakgrund till markanvisningen

Dagens utformning av Arstaberg hirstammar friimst frin
bostadsutbyggnaden i Arsta pa 50- och 60-talet. D& byggdes
bland annat bostadshusen runt Skilderviksplan och kontors- och
industribyggnader ldngs Svirdldnsvédgen. Dérefter har vissa om-
och tillbyggnader och foréndringar i anvéindningen gjorts. Efter
att pendeltigstationen Arstaberg Sppnade 2006 har platsen vid
Svérdlangsplan snabbt blivit en viktig bytespunkt mellan
pendeltag, tvirbana och buss. Idag dr antalet pastigande resenérer
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vid Arstaberg ungefir lika minga som vid Alvsjd, Sollentuna
eller Sodertilje C.
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Markanvisningsomrddet inom gron begrdnsningslinje

Markanvisning fér bostider i Arsta inom
fastigheterna Marman 2, Marman 8 och
Marman 10 till AB Familjebostéader,
fastigheten Marman 6 till KIAB Arsta AB
och fastigheten Marman 7 till Mats Modén
Development AB. Inriktningsbeslut

Arstaberg ligger i ett omrade som i dversiktsplanen #r utpekat
som ett strategiskt samband, en del av den centrala stadens
utvidgning och ett stadsutvecklingsomrade tillsammans med
Liljeholmen. Samtidigt dr platsen daligt utnyttjad med litet utbud
av service och lag exploateringsgrad. Omradet mellan jarnvéigen
och Sviérdlangsvéigen anses ocksd vara stokig och otrygg.

Inom projektet finns flera stadsméssiga utmaningar i form av
buller, barridrer och att manga trafikslag konkurrerar om en
begrinsad yta. Men det finns ocksa mojligheter att skapa en plats
som &r vidlkomnande och trygg. Det goda ldget och det stora
antalet personer som varje dag ror sig pa platsen ger goda
forutséttningar for utveckling av bostéder, verksamheter och ett
lokalt torg med handel och service.

Arsta stadsdelsomrade bestar till ca 74 % av bostadsritts-
lagenheter. Ca 73 % av lagenhetsbestandet dr tvaor eller treor. I
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Arsta pagar flera stadsutvecklingsprojekt sdsom Arstastriket och
Arstafiltet dir 3000 respektive 6000 nya ligenheter planeras
byggas inom de nidrmsta 15 aren. I nédra anslutning till detta
projekt ligger projektet Packrummet som inkluderar ca 900
lagenheter och en grundskola for arskurserna F-9. Utdver dessa
storre projekt finns ndgra mindre projekt i Arsta.

Inom markanvisningsomradet finns fem fastigheter varav tre ér
upplatna med tomtréitt. De resterande tva 4r Marman 8 och
Marman 10. Marman 8 bestér av en elndtstation och Marman 10
ar idag upplaten med arrende for parkering till Familjebostéder.
Utover det dger staden det omrade som idag anvinds som
busstorg. Torget ingar inte 1 markanvisningen men kommer att
studeras vidare for mojlig utveckling i det kommande arbetet.
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Markanvisning fér bostider i Arsta inom
fastigheterna Marman 2, Marman 8 och
Marman 10 till AB Familjebostéader,
fastigheten Marman 6 till KIAB Arsta AB
och fastigheten Marman 7 till Mats Modén
Development AB. Inriktningsbeslut
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De tre befintliga tomtritterna som foreslas markanvisas ar
upplétna till f6ljande bolag: KIAB Arsta AB, Mats Modén
Development AB och AB Familjebostider (se bild 6ver mark-
och tomtrittsdgarforhallanden ovan). Tomtrétterna anvénds for
ndrvarande for bland annat kontor, hotell, lager och littare
industriverksamhet. Tomtréttshavarana ansvarar for hantering av
avflyttning av befintlig verksamhet

Tomtréttsinnehavarna har gemensamt inkommit med ett val
genomarbetat forslag dér de har visat intresse att utveckla
fastigheterna, framst for bostadsdndamal men ocksa for handel
och service. De ér villiga att tillsammans med staden, genom att
ta fram en storre strukturplan, undersoka hur hela omradet mellan
jarnvagen och Sviérdlangsvigen kan utvecklas. Samtidigt har
Familjebostider kopt den intilliggande fastigheten Arsta 1:7 av
Jernhusen. Darmed anser kontoret att det &r mojligt att fa till en
god stadsstruktur varfor en markanvisning nu dr mdjlig. Utifrén
dessa grunder tillsammans med det faktum att de &r befintliga
tomtrittshavare har kontoret valt att markanvisa till KIAB Arsta
AB, Mats Modén Development AB och AB Familjebostdder.
Ytterligare markanvisningar kan bli aktuella 1 framtiden.

KIAB Arsta AB och Mats Modén Development AB ir tva
familjebolag som jobbar med fastighetsutveckling och
fastighetsforvaltning. Flera nyckelpersoner 1 bolagens styrelser dr
desamma. Dessa nyckelpersoner har i andra bolag bland annat
byggt dldreboenden 1 Eskilstuna och Gévle. I Kista arbetar de nu
med ett projekt om 250 studentbostdder och 125 hyresbostider.
De har tidigare inte fatt nigon markanvisning pa stadens mark.

Familjebostider har sedan 2014 fétt 18 markanvisningar om totalt
2243 lagenheter.

Forutom KIAB och Familjebostdder har Serneke
Projektutveckling AB, AB Boritt och Premium Hotels Ltd sokt
markanvisning for Marman 10.

For omradet géller en detaljplan enligt vilken fastigheten &r
avsedd for panncentral och industridndamal.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande dr den forsta redovisningen i detta
arende.
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Markanvisning
Forslaget frin KIAB och Familjebostdder innehaller
nybyggnation av 200 lagenheter i flerbostadshus pé stadens mark.
Dartill finns forslag om ytterligare ca 200 bostider pa
Familjebostiders intilliggande fastighet Arsta 1:7. Bada bolagen
foreslar att ldgenheterna ska uppldtas med hyresritt.
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Markanvisning fér bostider i Arsta inom
fastigheterna Marman 2, Marman 8 och
Marman 10 till AB Familjebostéader,
fastigheten Marman 6 till KIAB Arsta AB
och fastigheten Marman 7 till Mats Modén
Development AB. Inriktningsbeslut
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Skisserna i forslaget visar bolagens foreslagna volymer.
Forandringar av utformningen kommer att ske da ett storre
helhetstag kommer tas i och med detaljplanearbetet. Det dr troligt
att markbyten mellan befintliga fastigheterna kommer ske.

Foreslagna antalet bostédder fordelas enligt foljande: AB
Familjebostider ca 90 Igh, KIAB Arsta AB ca 35 Igh och Mats
Modén Development AB ca 75 Igh. I 6vrigt kommer
exploateringens innehall och utformning provas i planprocessen.

Den foreslagna markanvisningen innehaller dven 8
forskoleavdelningar och specialbostidder. Servicebostiderna
bestar antingen av ett LSS-boende (d.v.s. 6 lagenheter samt
personal- och gemensamhetsutrymmen) eller 20 servicebostdder
(inklusive personal- och gemensamhetsutrymmen).

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva &r fran nimndens beslut. Marken ska efter
overenskommelse om exploatering uppldtas med tomtritt till
respektive bolag.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherrarna enligt
detta utlatande.

Expertradet kommer att behandla drendet om tomtrittsavgéld for
lokaler 1 bottenplan 2016-06-02 (dnr E2016-01234).

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehdll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséittningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede positivt nettonuviarde om 58 mnkr
motsvarande 203 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgér till 205 %.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
30,2 mnkr, varav 0,1 mnkr dr utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ny- och ombyggnad av
gator och parkmark. Staden kommer &ven bekosta servisavgifter
for anslutning av vatten och avlopp for den del som ar pa stadens
mark.

De totala inkomsterna beriknas till cirka 104,3 mnkr, varav
huvuddelen utgors av tomtrittsavgilder.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent l1dgenhet berdknas
uppga till 91 tkr 1 fast prisniva. Detta &r 1 jimforelse med andra
motsvarande projekt lagre da t.ex. inga storre ledningsflyttar
behover goras. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter
inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 226 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 30,2 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 0 mnkr 1 16pande prisniva.
Utfallet 6ver dren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -0,1| -1,1| -0,7| -83| -84 -11,8 -30,2
Inkomster (exkl. forséljning) 00| 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1| -1,1| -0,7| -83| -84 -11,8 | -30,2
Forséljningsinkomst 00| 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna

finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar

Markanvisning fér bostider i Arsta inom
fastigheterna Marman 2, Marman 8 och

Marman 10 till AB Familjebostéader, 1 . . .
fastigheten Marman 6 till KIAB Arsta AB Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)

och fastigheten Marman 7 till Mats Modén for bostiader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
Development AB. Inriktningsbeslut motsvarar 100 kvm BTA).
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2016. Behov av medel for dren direfter far beaktas 1
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2016 | 2017|2018 2019 | 2020 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 0,0l 00| 00| 1,6| 3,5 max 3,5
Internrdnta -06| -0,6| -0,6| -0,6| -0,6 max -0,6
Avskrivningar -0,6| -0,6| -0,6| -0,6| -0,6 max -0,6 ar0
Reavinster/forluster 0,0l 00( 00| 00| 0,0 0,0 totaltO
Summa resultatpaverkan 1,2 -1,2| -1,2| 04| 23

nimnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

- - llan -0,4 och -0,6
Driftskostnader TRN+SDN 001 0.0 0.0} -0.2) -04 mellan-040c

Underhallskostnader 00| 00| 00| 00| 0,0 mellan 0 och -0,5
trafikndmnden

Summa resultatpiverkan 0,0, 00| 00| -0,2( -0,4

TRN+SDN

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 1,1 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 1,2 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intikterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 3,5 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns vissa faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och Osidkerheter). Det d&r mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet. D
det hér ar en tidig markanvisning till befintliga tomtréttshavare
har utgifter och investeringar utanfér markanvisningsomridet ej
inkluderats. Till en borjan kommer staden tillsammans med
tomtrittsinnehavarna ta fram en strukturplan och bland annat
studera hur busstorget kan utvecklas. I och med det arbetet kan
ytterligare investeringar och/eller markanvisningar kunna
uppkomma.

Exploateringsgraden ar nagot som ocksa kan péaverka projektets
budget.

Markanvisning fér bostider i Arsta inom
fastigheterna Marman 2, Marman 8 och
Marman 10 till AB Familjebostéader,
fastigheten Marman 6 till KIAB Arsta AB
och fastigheten Marman 7 till Mats Modén
Development AB. Inriktningsbeslut
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Slutsats-ekonomi

Kontoret anser att ekonomin i projektet dr god men att projektet
kraver en del kommunala investeringar. Dock foreligger det
fortfarande vissa osdkerheter som kan paverka ekonomin.
Kontoret bedomer att projektet har goda forutséttningar for att ge
ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Exploateringskontoret har som mal att markanvisa 8000 bostider
under ar 2016, varav minst hilften ska vara hyresrétter. Den
aktuella exploateringen avser 200 ldgenheter i hyresritt. Detta
kan stllas i relation till att ca 70 % av ligenhetsbesténdet i Arsta
ar bostadsritter.

Exploateringen forhaller sig vil till stadens oversiktsplan pé flera
punkter; platsen &r utpekat som ett strategiskt samband, en del av
den centrala stadens utvidgning och ett stadsutvecklingsomrade
tillsammans med Liljeholmen. Markanvisningen sker i ett lage
med mycket goda kollektivtrafikforbindelser och 1 nira
anslutning till regionalt cykelpendelstrak.

Lokaler

Genom anvisning av befintliga fastigheter forsvinner en del
verksamheter i omradet. I och med platsens strategiska lage finns
det dock goda mdjligheter att fa till lokaler med handel och
offentlig service. Exploateringen innebér dven en tillokning av 8
forskoleavdelningar och specialbostidder inom
markanvisningsomradet.

Miljé
Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De frigor som
kommer utredas vidare 1 det fortsatta arbetet handlar om

kulturhistoriskt virdefulla miljoer
bullerstérningar

luftkvalitet

lokalt omhédndertagande av dagvatten
markfororeningar

farligt gods

Markanvisning fér bostider i Arsta inom
fastigheterna Marman 2, Marman 8 och

Marman 10 till AB Familjebostéader, s o o . o
fastigheten Marman 6 till KIAB Arsta AB Hela markanvisningsomradet dr idag ianspraktaget och kontoret

och fastigheten Marman 7 till Mats Modén  beddmer darfor att den nya foreslagna bebyggelsen inte medfor
Development AB. Inriktningsbeslut
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nagon betydande paverkan pa ekologiska eller rekreativa vérden.
Omradet har mycket god tillgdnglighet till kollektivtrafik i form
av pendeltag, tvirbanan och flertalet busslinjer.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

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

Tillgénglighetsfrigorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pd barn. I
planeringen kommer barnperspektivet inkluderas, det inbegriper
bland annat att studera behovet av lekplatser och gronytor.
Markanvisningen inkluderar 8 forskoleavdelningar som foreslés
integreras 1 flerfamiljshusen. Storlek och utformning av
forskolegardar skall studeras sérskilt under planarbetet.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolagen sina
byggstarter till &r 2019 och forsta inflyttning bedoms till ar 2021.

Nasta beslutstillfdlle infaller vid genomforandebeslut, preliminért
tredje kvartalet 2018. Detta sker i samband med
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Overenskommelse om exploatering ska triffas med
exploatorerna.

Risker och osakerheter
Det finns flera risker och osdkerheter som kan paverka projektets
tidplan.

I anslutning till det markanvisade omradet finns ett busstorg,
tviarbanan och en pendeltigstation. Idag skapas forseningar pa
grund av kobildning nér busstrafiken ska korsa tvarbanan. For att
hitta en struktur som fungerar for hela omradet ar det viktigt att
staden, inblandade byggherrar, trafikverket och
trafikforvaltningen kan komma 6verens om en trafiklosning som
gynnar framtida boende, besokare och kollektivtrafikresenédrer pd
bésta sitt.

Andra aspekter som kan forsena projektet dr fragor kring buller,
markfGroreningar, luftkvalitet och farligt gods. Dessa kommer
studeras mer noggrant.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, Enskede-Arsta-Vantor
stadsdelsforvaltning, trafikkontoret, trafikférvaltningen och
trafikverket. De #r alla positiva till en utveckling av Arstaberg
men belyser de utmaningar som finns, bland annat med att skapa
en bra 16sning for busstrafiken.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.
Byggherrarna dr informerade om stadsdelsforvaltningens
onskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamdterna i Enskede-Arsta-Vantor
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoroet anser att Arstaberg limpar sig mycket vil for
bostadsbebyggelse. Platsen har goda mojligheter till att bli en
plats med bra boendemil;jo.

Markanvisning fér bostéder i Arsta inom Platsen har mycket goda kollektivtrafikforbindelser och nérhet
fastigheterna Marman 2, Marman 8 och . o o . .

Marman 10 till AB Familjebostider, EIH bade Stordngsparken och Ars‘Fa skog. I stadens Oversiktsplan
fastigheten Marman 6 till KIAB Arsta AB ar platsen utpekat som ett strategiskt samband, en del av den

och fastigheten Marman 7 till Mats Modén

Development AB. Inriktningsbeslut centrala stadens utvidgning och ett stadsutvecklingsomrade
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tillsammans med Liljeholmen. Dessutom é&r hela
markanvisningsomradet redan i ansprakstagen vilket gor att ingen
vérdeful naturmark behdver tas i ansprak.

Dock finns flera utmaningar som kommer hanteras i det fortsatta
arbetet. Dessa dr bland annat: buller- och farligt godsproblematik,
barridrer och koer till och fran busstorget over tvdrbanan. For att
motverka storre trafikfloden som kan uppsta pa grund av ett 6kat
antal boende 1 omradet kommer kontoret bland annat att arbeta
med grona parkeringstal.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



