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Markanvisning for bostadsandamal inom
fastigheten Enskede gard 1:1 i Johannes-
hov till HSB Bostad AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostadsdndamal inom
fastigheten Enskede géird 1:1 till HSB Bostad AB och ger kon-
toret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

Haékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Larisa Freivalds
Enhetschef

Sammanfattning

Arstastraket mojliggors sedan staden tunnelforlagt tva kraftled-
ningar. Strukturen i Arstastraket etapp 3 i programmet fran 2005
har vidarebearbetats under 2014 och 2015 till ett betydligt utokat
ligenhetsantal. Arstastriket kopplar ihop stadsutvecklingspro-
jekten Arstafiltet och Soderstaden/Slakthusomradet.

Kontoret foreslér att ett omrade invid Konstgjutarviigen i Arsta-
straket etapp 3 markanvisas 1 en direktanvisning till HSB Bostad
AB, nedan kallat bolaget, for uppforande av 140 lagenheter i fler-
bostadshus. Bolaget ska efter fastighetsbildning forviarva marken
for 17.300 kr per kvm ljus BTA samt 4.200 kr per kvm lokalyta.
Lagenheterna avses upplatas med bostadsratt. Expertradet har
godként drendet 2015-08-12.
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Narmare innehall och utformning kommer att prévas i den pa-
géende planprocessen.

Den i det tidigare inriktningsbeslutet bedomda I6nsamheten
stirks 1 och med den nu féreslagna markanvisningen da marken
avses siljas. Kontoret redovisar inte den samlade ekonomin i
Arstastriket i detta drende utan avser aterkomma med ett forslag
till reviderat inriktningsbeslut for Arstastraket etapp 2 och 3
under 2015. I samband med det sker avstimning med stadsled-
ningskontoret.

Bakgrund till markanvisningen

Arstastraket mellan Arsta, Enskede Gard, Johanneshov och Slakt-
husomridet kan genomforas sedan staden investerat 1 tunnelfor-
laggning av tvé kraftledningar. Projektet Overensstimmer med
tidigare dversiktsplaner, Promenadstaden — dversiktsplan 2010 -
och stadens visionsarbete for Soderstaden 2030. Arstastraket
kopplar ihop stadsutvecklingsprojekten Arstafiltet och Séder-
staden/Slakthusomradet.

Planeringen har pagatt sedan 2001 d& JM, Familjebostdder och
Sbc Bo erhéll en gemensam markanvisning for 1.000 lagenheter.
Projektet dr indelat 1 tre sinsemellan oberoende etapper.
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Arstastrdket dvérsikt, etapp 1 centralt, etapp 2 ldngs Sandﬁdrds—
gatan och etapp 3 mot Slakthusomradet, rod markering, omrdde
som foreslas markanvisas, blda markering

Tidigare omfattade tredje etappen ca 750 ldgenheter pa stadens
mark norr om Johanneshovsvigen och Bolidenvigen, se struktur
i figur ovan. Agarforiandringar savil i det privatigda verksam-
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omréadet norr om Johanneshovsvigen — kv Allgunnen - har dkat
omvandlingstrycket.

Det pdgaende strukturarbetet som genomfors tillsammans med
markégare och tomtrittsinnehavare syftar till att omvandla omra-
det kring Bolidenplan till en del av en tit stadsdel integrerad med
den omgivande staden. Det kan ge forutsittningar for ca 1500
nya bostéder, ca 10 000 kvm kontor, en handelsanldggning plus
ovriga kommersiella lokaler, en F-9 skola, forskolor, parkerings-
garage och sopsugsanldggning i1 bergrum, se modellbild nedan.
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Modellbild ur arbetsmodell, sett fran séder. Ny bebyggelse i firg.
Gult = Bolidentriangeln, Bldtt = kv Allgunnen,

Gront = Steningeparken, Rott = Konstgjutarvigen (foreslagen markanvisning bla-transparent).

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Samtidigt som detaljplanarbete har startat for Bolidentriangeln,
behover strategiska fragor hanteras bade i strukturarbetet och i
nya detaljplaner med inbordes beroenden. Fortsatt planering for
sopsug och p-garage i bergrum inom Konstgjutarvigen, rott i
figuren ovan, gemensamt med Slakthusomradet, &r exempel pa
detta. Fortsatta utredningar av omradet Steningeparken och det
dér foreslagna laget for en skola &r ett annat exempel.

Etappen har utvecklats snabbt dver tid, med dgarférdndringar och
successivt 6kat omvandlingstryck. Nya krav som skola, sopsug
samt p-garage i berg har tillkommit. Staden samarbetar sedan
lang tid 1 projektet med Brostaden, EBAB, Familjebostédder, Fast-
partner, HSB Bostad, JM och Stockholmshem. SISAB och
Stockholm parkering dr ytterligare parter pa vag in i projektet.
Sasom projektet har utvecklats har utrymmet successivt minskat
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for att pé ett systematiskt sétt fordela &nnu ej markanvisade
bostadsbyggritter i etappen.

HSB Bostad AB dger mark inom Bolidentriangeln, kv renseriet
25, deltar i strukturarbetet och har ansokt om markanvisning
invid Konstgjutarvdgen. Forslaget stimmer vil 6verens med den
struktur som har arbetats fram och bolaget dr vl inarbetat i
projektet.

Bolaget har under de senaste fyra dren fatt fyra markanvisningar
om totalt drygt 370 ldgenheter.

For omradet giller tva detaljplaner, den ena fran 1988 och den
andra fran 1939 dir omradet ar utlagt for allmén plats, park eller
naturomrade. Dérutdver giller inom omradet en tilldggsplan fran
1994 for Sodra linken varvid del av omradet dr avsett for berg-
tunnel. Denna 4r sedan borjan pa 2000-talet 6vertagen av staden
och anvinds som tillfarts- och drifttunnel till en ldgre beldgen
kraftledningstunnel. Markanvisning har sdkts inom samma om-
rdde av Lean Bostad.

Léagenheterna avses uppforas 1 flerbostadshus. I Johanneshov ar
ca 45% av lagenheter upplatna med bostadsritt.

I Arstastraket etapp 3 ir i och med detta beslut markanvisat totalt
ca 900 lagenheter av forvintat antal ca 1.000 pa stadens mark. Ca
460 lagenheter avses upplatas med hyresritt och i och med denna
markanvisning ca 440 med bostadsritt. Utrymmesbehov for en F-
9 skola, p-garage samt sopsugsanldggning 1 bergrum och en han-
delsanldggning kommer att fortsitta utredas och markanvisas
successivt.

En mingd aktorer har genom generella andkningar visat intresse
for att delta i utvecklingen av Arstastraket etapp 3. Sdsom Arsta-
straket har utvecklats innebédr denna markanvisning att nya mark-
anvisningar i Arstastriket kan aktualiseras framfor allt i Arsta-
straket etapp 2, Vallastréket, invid Valla torg istillet for som
tidigare forvéntat i etapp 3.

Tidigare beslut

Ar 2000-12-12 anvisade davarande gatu- och fastighetsnimnden
ett omrade Oster om Bolidenvégen till JM for uppforande av ca
100 ligenheter. Aret dérpa, 2001-04-03, anvisade nimnden mark
for 1 000 ldgenheter 1 en gemensam markanvisning till en tredje-
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del vardera till JM, Familjebostidder och SBC Mark AB i det som
kom att kallas Arstastraket. JM har dirutdver en egen markanvis-
ning for 110 l4genheter i etapp 3 och har genom forvirv dvertagit
SBC marks andel av den gemensamma markanvisningen.

En prelimindr sammanstillning 6ver de tre etapperna — exklusive
omréadena vid Valla torg och privatdgd mark - ser ut enligt foljan-
de. I etapp 1 genomfor for ndrvarande JM ca 240 och Familjebo-
stader ca 185 ldgenheter inklusive, LSS boende samt en inbyggd
forskola. I etapp 2 har JM ca 240 och Familjebostider ca 40 14-
genheter och en forskola i pAgdende detaljplaner. Aterstar i etapp
3 for de bada bolagen ca 300 lagenheter for JM och 100 for
Familjebostédder. Till detta ska laggas en markanvisning i etapp 3
till Stockholmshem pé 350 lagenheter 1 borjan av ret.

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 stéll-
ningstagande infor fortsatt planarbete beslutades 1 stadsbygg-
nadsndmnden 2005-04-07.

Gatu- och fastighetsndmndens fattade 2004-10-12 genomforan-
debeslut for att tunnelforldgga den lufthingda kraftledningen
mellan Skanstull och Solberga. Beslutet och avtalet med Fortum
godkéindes 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 Arstastriket etapp 3 2014-06-12 och en start-pm for
detaljplanliggning av Bolidentriangeln (del av Arstastriket etapp
3) 2015-06-11.

Markanvisning
Forslaget innehéller nybyggnation av 140 ldgenheter i flerbo-
stadshus invid Konstgjutarvigen. En inbyggd forskola om minst
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4 avdelningar skall provas i projektet. Bolaget foreslar att 1agen-
heterna ska upplétas med bostadsritt.

Utredningsomrddet Arstastriket etapp 3, foreslagen markanvis-
ning till HSB, réd markering.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen. Skisserna i forslaget nedan visar i stora drag
projektets utformning.

A
Skiss situationsplan alt 1, ALMA arkitekter AB
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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 séljas.

Expertradet har godként drendet 2015-08-12 (dnr E2015-384-
2025).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Marken avses séljas. Bolaget ska sta for plankostnader och 6vriga
kostnader som hor till byggnationen av husen. Bolaget ska efter
fastighetsbildning forvirva marken f6r 17.300 kr per kvm ljus
BTA samt 4.200 kr per kvm lokalyta.

Inriktningsbeslutet behover sannolikt revideras under &r 2015
med avseende p4 fortsatta utredningskostnader for Arstastriket
etapp 2 och 3 samt tillkommande gatu- och kvartersstrukturer i
etapp 3.

Kontoret avser dterkomma till ndmnden under 2015 med en
redovisning av de ekonomiska forutséttningarna 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 ldgenhet. Kénslighetsanalysen visade att trots
vissa risker som kan falla ut 1 hogre utgifter och mindre exploate-
ringsbar mark kunde Arstastriket tillfora staden de intikter som
forutsattes 1 genomforandebeslutet for kraftledningsprojektet.
Sammantaget visade projektet inklusive sin andel av utgiften for
kraftledningstunneln pé ett litet dverskott.

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. For-
sdljningspriserna i omrddet har sedan inriktningsbeslutet ndra nog
fordubblats.

Den vidarebearbetade strukturen innehaller utokade gatuombygg-
nader, bl a en flyttning av Johanneshovsvégen men ocksé flera
nya kvarter; bl a vid Konstgjutarvdgen, kv Allgunnen och inom
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den privatdgda Bolidentriangeln. Exploateringskostnaderna inom
det sistndmnda omradet ska dock belasta markdgarna. Forhand-
lingar om ett foravtal mellan staden och markidgarna med denna
inriktning pagar.

Marken 1 denna markanvisning kommer att séljas och lagenheter-
na upplatas med bostadsrétt. Det bidrar till balansen lika delar
hyresrétt och bostadsrétt inom stadens mark 1 projektet och ger ett
bidrag till de 6kade utgifterna for gatustrukturen och flyttningen
av Johanneshovsvigen.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen. All ekonomisk risk avseende
byggherrens del av projekteringen stér bolaget for. Staden har
risk for forgidvesprojektering.

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
Kontoret avser dterkomma med en revidering av inriktnings-
beslutet under 2015.

Slutsats-ekonomi

Kontoret bedomer dversiktligt att projektets tidigare bedomda
lonsambhet stirks i och med den nu foreslagna markanvisningen.
Kontoret avser dterkomma med ett forslag till reviderat inrikt-
ningsbeslut for Arstastriket etapp 2 och 3 under 2015 som beak-
tar fortsatta utredningskostnader samt utvidgad gatu- och kvar-
tersstruktur 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 har arbetats in 1 strukturarbetet.

Tack vare dgarfordndringar har gatu- och kvartersstrukturen 1
projektet utokats. I struktur- och planarbetena avses hela omradet
fram till befintliga bostadshus vid Mdockelvagen, Slatbaksvigen
och Skagersvigen/Vindomsvigen studeras. Vidare omfattas hela
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omréadet mellan Bolidenvigen och Konstgjutarvégen. Till detta
kommer Bolidentriangeln, privatigd mark séder om Johannes-
hovsvigen och Bolidenvidgen. Antalet lagenheter beréknas nu till
1500 mot programmets tidigare ca 750 varav ca 1.000 pé stadens
mark.

Forandringar i projektets omvirld, stadens strategidokument och
den 6kade omfattningen har arbetats in istrukturarbetet som under
hosten 2015 nérmar sig avslut. Mot slutet av 2015 avser kontoret
aterkomma till ndmnden for att redovisa en helhetsbild och struk-
tur for omradet. Utokningen av projektet ger ett storre bidrag till
stadens bostadsmal och ligger inom den nya tunnelbanans influ-
ensomrade.

Markanvisningen avser ca 140 ldgenheter i bostadsritt och bidrar
till exploateringskontorets budgetmal att markanvisa 8.000 ldgen-
heter under ar 2015.

Lokaler

For att tillgodose ytor for sévil offentlig som kommersiell service
kommer projektet behdva innehalla lokaler for en forskola. Om-
fattningen far provas langre fram i planprocessen.

Miljo

Miljopéaverkan har bedomts inom ramen for tidigare programar-
bete ar 2005. Fortsatta beddmning sker inom strukturarbetet. Dar
studeras projektets paverkan pé ekologiska samband och sprid-
ningskorridorer med mélet att paverkan pa dessa ska minimeras.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under fortsatta struktur- och detaljplanprocesser.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for "héllbar ener-
gianvindning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst 55
kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

Planeringen av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
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stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anviandbar
utemilj6. Den mark som foreslas anvisas dr kuperad och tillgdng-
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 1
det reviderade inriktningsbeslutet for Arstastraket etapp 2 och 3.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Arstastriket 3 innehdller flera detaljplaner och har som helhet en
prelimindr och dversiktlig tidplan. Under dterstoden av 2015 skall
en struktur for tillkommande gator och kvarter i forhallande till
tidigare program fran 2005 ldgga fast och forankras. Parallellt ska
en etappindelning foreslas. Kontoret bedomer att arbetet med
detaljplanen kommer att pagé i cirka 24 ménader. Mot bakgrund
av detta bedoms byggstart till &r 2017 och forsta inflyttning till &r
2019.

Nista beslutstillfille infaller vid reviderat inriktningsbeslut for
Arstastriket etapp 2 och 3, preliminért fjirde kvartalet 2015.

Risker och osakerheter

Arstastréket 3 ir ett stort projekt med en méingd samband och
beroenden. Senaste genomford riskanalys pa dvergripande pro-
jektniva skedde infor inriktningsbeslutet hosten 2010. Denna av-
ses uppdateras infor reviderat inriktningsbeslut 2015.

Information till andra forvaltningar

Inom ramen f6r struktur- och planarbetet samarbetar kontoret
med stadsbyggnadskontoret och har dialog med trafikkontoret,
stadsdelsforvaltningen och utbildningsforvaltningen. Framdriften
sker i den etablerade projektorganisationen for Arstastraket med
kontinuerlig dialog ocksa med Soderstaden, etapp Slakthus-
omradet.

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

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

Slut



