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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder och handel
inom fastigheterna Arsta 1:1, Postgarden 1, Postgarden 2 och
Postgarden 7 till Midroc Property Development AB
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Sammanfattning

Med detta drende foreslds Midroc Property Development AB,
nedan Bolaget, fa en markanvisning omfattande ca 300-500
ligenheter och ca 2 500 kvm BTA handel, inom Arstafiltet, etapp
2 norra. Kvarteret har tidigare anvisats till Stockholm parkering
AB som i samforstand med Bolaget utvecklat ett forslag for
kvarteret. Stadens investeringsutgifter har hanterats genom
reviderat inriktningsbeslut for hela Arstafiltsprojektet, vilket



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Sida 2 (7)

Dnr E2017-04002

faststilldes av KF 2015-11-30. Avstimning har skett med
stadsledningskontoret i samband med det reviderade
inriktningsbeslutet.

Forséljningsinkomster genom denna markanvisning beréknas till
ca 229 mnkr. Expertrddet har behandlat drendet 2017-11-30 (dnr
E2017-00817).

Exploateringen kraver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen som for
ndrvarande pagér.

Bakgrund till markanvisningen

Planeringen av en ny stadsdel pa Arstafiltet har pagatt sedan 2007.
Projektet syftar till att skapa ca 6 000 nya bostéder for 12 000
invanare 1 ett centralt och attraktivt lige med god tillgang till
kollektivtrafik, rekreation och service.

Stadsdelens fOrsta detaljplaner vann laga kraft under varen 2017,
detaljplanen for parken och for bebyggelseetapp 1.
Detaljplanearbete pagér for tre ytterligare bebyggelseetapper;
etapp 2 sodra, etapp 2 norra och etapp 3. I etapp 4 har
markanvisning skett men planldggning har dnnu inte pébdrjats,
planbestéllning har gjorts genom beslut i exploateringsnimnden
2017-11-09.

G /, Prognos 2017-04-24
7. Ca5895bostader

Karta 6ver Arstafiiltet med etappindelning och bostadsprognos.
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Sedan 2013 dr markomradet som dr foremal for denna
markanvisning, markanvisat till Stockholm parkering AB for
parkeringsgarage. Stockholm parkerings markanvisningsavtal
innehaller ett medgivande om pabyggnation. Bolaget har
tillsammans med Stockholm parkering tagit fram forslag pa
kvarterets utformning, innehallande bostéder, kontor, parkering
och handel. Forslaget har varit pd samrad som en del av
detaljplanen for Arstafiltet, etapp 2.

Efter samradet konstaterades att etapp 2 i sin norra del, med narhet
till S6dra ldnken, bensinstationer, industri, farligt gods och
komplex ledningsinfrastruktur samt osdkerheten kring lage for det
da planerade sticksparet fran tvdrbanan, var sd komplicerad att
den maéste brytas ut for att inte bromsa etappens sodra del.
Planarbetet bedrivs darfor i tva delar, etapp 2 norra och etapp 2
sodra. Denna markanvisning ingér i etapp 2 norra.

Bolaget har under de senaste sju aren fatt tvd markanvisningar
om totalt 130 lagenheter, varav 65 lagenheter utgoér en tidigare
markanvisning for hyresriitter inom Arstafiltet, etapp 2 sddra.

Tidigare beslut

Exploateringsndamnden beslutade 2007-08-23 att paborja
utredningar och planliggning for en ny stadsdel pa Arstafiltet.
Vid tva tillfallen dérefter har lagesredovisningar godkants i
exploateringsndmnden 2008-05-19 och 2009-05-14.

KF fattade 2010-09-27 det fOrsta inriktningsbeslutet, vilket
dérefter reviderats och kompletterats tva ganger 2012-10-15 och
2015-11-30, det senare nedan kallat det reviderade
investeringsbeslutet. Inriktningsbeslutet med dess revideringar
omfattar, liksom utredningsbeslutet, alla etapper.

Fordelning av bostadsratter och hyresratter

For Arstafiltet finns en ambition om jimn fordelningen mellan
hyresrétter och bostadsrétter, vilket ocksé dr en forutsittning 1
kalkylen for det reviderade inriktningsbeslutet. Inom respektive
etapp kan det dock finnas avvikelser fran fordelningen. I etapp 2
norra dr 200 bostidder redan markanvisade for bostadsrétter. [
aktuellt kvarter kommer det sannolikt bli en dvervikt av
hyresritter, vilket i sa fall skulle innebéra dvervikt av hyresrétter
for etappen som helhet.
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Markanvisning

Detta drende omfattar forslag till markanvisning fér 300-500
bostdder samt ca 2 500 kvm handel till Bolaget. Av projektets
totala bostadsyta ska minst 50 procent upplatas med hyresritt och
minst 25 procent ska upplatas med bostadsritt, resterande andel
star Bolaget fritt att besluta om upplételseform.

Kontoret foreslar att marken som avser bostadsratter eller handel
ska overlatas med dganderitt och bostidder upplatna med hyresrétt
ska upplatas med tomtratt.

Omradet har tidigare markanvisats till Stockholm parkering av
exploateringsndmnden 2013-10-17. Bolaget ska teckna sérskilt
avtal med Stockholm parkering kring projektets genomforande.
Dartill kan tillkommande markanvisning avseende 8 000 kvm
kontor komma att ske.
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Aktuellt kvarter
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Det markerade omrddet inom etapp 2n foreslas anvisas till Midroc Property

Development AB.

Exploateringens utformning kommer inledningsvis studeras
ndrmare 1 ett strukturarbete dér etapp 2 norra och tilltdnkt etapp 7
kommer att ingd. I strukturarbetet kommer gatu- och
kvartersstruktur, samt byggnadsvolymer att studeras nérmare.
Detaljplanearbetet for etappen ska aterupptas nar
strukturanalysen kommit sa langt att sa kan ske.



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Sida 5 (7)

Dnr E2017-04002

Y l f":_\_
Utredningsomrade l—:—-L ) j)

Det markerade omradet utrednzngsomrade for strukturanalys.

Markanvisat omréide berdr fyra fastigheter, Arsta 1:1 samt
Postgarden 2 och 7 som &gs av Stockholm stad och Postgérden 1
som &dgs av ICA Fastigheter AB. Staden har genom avtal med
ICA medgivande om att markanvisa denna del av deras fastighet.

Parterna forutsétter att 3D-fastighetsbildning ar mojlig for att
mojliggora separata fastigheter for overlatelse respektive
tomtrittsupplételse av bostader, handel och det redan
markanvisade parkeringsgaraget samt eventuellt tillkommande
kontor. Vidare planeras inom kvarteret Arstafiltets
sopsugsanldggning.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tvé ar fran
nidmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken ska 1 olika delar 6verldtas med dganderitt respektive
upplatas med tomtritt.
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For den del som overlats ska Bolaget efter fastighetsbildning
forvarva marken for 21 000 kr/kvm ljus BTA bostad och 7 700 kr
per kvm BTA lokaler. Forséljningsinkomster genom denna
markanvisning berédknas till ca 229 mnkr.

Tomtréttsavgilden for bostader ska berdknas enligt de av
kommunfullmaktige beslutade principer for tomtréttsavgéld, som
giller vid den tidpunkt da tomtréttsavtalet triffas.

Ekonomiska osakerheter

En sammanstéllning av ekonomiska osékerheter har gjorts i det
reviderade inriktningsbeslutet. Nagon ytterligare bedomning av
risker och osdkerheter gors darfor inte i detta drende.

Slutsats-ekonomi

Tillagget som denna markanvisning utgor, jamfort med det
reviderade inriktningsbeslutet, en 6kning av Stadens inkomster
samtidigt som kostnaderna i stort sett dr oforédndrade. Detta
innebdr ett ndgot bittre nettonuvérde for projektet som helhet.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Markanvisningen bidrar till att uppné bostadsforsorjningsmélet.
En nidrmare beskrivning av hur projektet uppfyller stadens mal
beskrivs i1 det reviderade inriktningsbeslutet. Ingen ytterligare
beskrivning av maluppfyllelsen gors darfor inte i detta drende.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Arstafiltets utbyggnad har en dversiktlig tidplan for de respektive
etapperna. Utbyggnad av gator, ledningar och annan infrastruktur
for etapp 2 norra (som denna markanvisning ingér i) berdknas
paga mellan 2019 och 2021. Successivt kan byggherrarna 1
etappen genomfora sina byggarbeten mellan 2020 och 2023.

Eventuell skedesindelning av etappen kan komma att innebédra
nagot ars fordrdjning innan Bolaget kan paborja inflyttning 1 de
nya bostidderna.

Arbete med detaljplanen pdgar och kommer att ske samordnat
med Gvriga byggherrar inom etappen under 2018.

Naista beslutstillfdlle infaller vid detaljplanens antagande,
prelimindrt 2018 da dverenskommelse om exploatering ska
tecknas med bolaget. I samband med det ska ett
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genomforandebeslut fattas. Investeringsvolymen i detta beslut
kommer att dverstiga 50 mnkr, varfor beslutet ska fattas av KF.

Risker och osakerheter

Risk och osdkerhet i projektet som helhet och for
markanvisningen pa denna plats ar hanterad i tidigare beslut. For
projektets genomforande finns i dagslaget framforallt foljande
risker:

e Partikel- och bullernivéer for kvarteret vilket kan innebéra
begransningar for bostdderna,

e Overklaganden av detaljplanerna,

e Ovintade problem med grundliggning och grundvatten.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret. Ovriga berdrda forvaltningar ér
informerade bland annat genom de kontinuerliga traffar som halls
inom projektet tva ganger per ar. De viktigaste frdgorna, forutom
utformning av allminna platser, dr planering av skola och
forskola sé att tillriickligt antal platser planeras vid Arstafiltets
utbyggnad. I 6vriga kvarter inom etappen planerar staden for
bdde skola och forskola.

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

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret ser positivt pa att komplettera markanvisningen i
kvarteret till att, forutom parkeringsgarage, dven innehélla
bostéder och handel. Att kvarteret bidrar med hyresritter inom
etappen dr ocksé positivt.
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