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Handlaggare Till

Chris Goodall Exploateringsndmnden
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Markanvisning for bostader, kontor och
handel inom fastigheterna Marman 2,
Marman 6, Marman 7, Marman 8, Marman
10 och del av fastigheten Arsta 1:1 samt
foravtal for fastigheten Arsta 1:7 i Arsta
till AB Familjebostader. Reviderat
inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostdder, kontor och
handel inom fastigheterna Marman 2, Marman 6, Marman 7,
Marman 8, Marman 10 och del av fastigheten Arsta 1:1 till AB
Familjebostdder och ger exploateringskontoret i uppdrag att
triffa markanvisningsavtal enligt forslag 1 utldtandet.

2. Exploateringsnimnden godkinner foravtal till
exploateringsavtal med AB Familjebostdder avseende fastighet
Arsta 1:7 enligt forslag i utlitandet.

3. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att fortsitta planering for
projekt Marman upp till 13 miljoner kronor (reviderat
inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

4. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef
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Jesper Skiold

Tf. Avdelningschef

Kristian Ekbom
Enhetschef

Sammanfattning

I juni 2016 tog exploateringsndmnden inriktningsbeslut och
anvisade mark till tre bolag, varav ett var AB Familjebostéder,
for att utveckla omradet mellan Svardlangsplan och jarnvégen i
Arstaberg. Forslaget inneholl da 400 hyresligenheter varav 200
var pa stadens mark inom befintliga tomtrétter och 200 var inom
Arsta 1:7 som #dgs av AB Familjebostider.

Projektets forutsattning har sedan markanvisningstillfallet 2016
fordndrats vilket har resulterat i ett nytt utvecklingsforslag som i
sin tur ger upphov till ett reviderat inriktningsbeslut.
Forandringen beror dels pa Trafikverkets langsiktiga planer om
att bygga ett nytt Jirnvigsspér vid Arstaberg och dels pa beslut
om att Arstabergs nya tunnelbanestation ska lokaliseras inom
projektomradet. Dessutom dr AB Familjebostdder numera ensam
byggaktor efter att ha kopt befintliga berdérda tomtritter inom
projektomradet.

Utvecklingsforslaget mojliggdr nu cirka 300 hyresrétter samt
cirka 24 000 kvadratmeter ljus BTA kontor och handel. En ny
tunnelbanestation planeras inom ett kommersiellt kvarter belédget
ndrmast Svirdlangsplan. Projektet har god ekonomi och Bolaget
har presenterat ett utvecklingsforslag som forvédntas 6ka omradets
attraktivitet och trygghet.

AB Familjebostéder ska efter fastighetsbildning forvarva mark
for ett bruttopris av 20 000 kr per ljus BTA.

Staden ska forvdrva mark av AB Familjebostdder for ett
bruttopris om 12 000 kr per ljus BTA for kontor och handel som
sedan upplédtas med tomtritt till Bolaget. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.
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Utgifter for allméin plats omfattar ombyggnation av
Svardlangsvagen och nya lokala gator samt flytt av ledningar.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om 239 miljoner kronor,
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva beréknas till
cirka 282,1 miljoner kronor. Av dessa utgor 1,0 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna berdknas till cirka 62,7 miljoner kronor som
avser icke offentliga bidrag. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé till 210 procent.
Forséljningsinkomster beréknas till 192,1 miljoner. Expertradet
har godként drendet 2024-12-05.

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

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av hyresbostdder och arbetsplatser i ett bra
kommunikationslédge samt kan bidra till en attraktiv knytpunkt
och levande stadsdel.

Bakgrund till markanvisningen

Arstaberg #r en betydelsefull bytespunkt for kollektivtrafiken
som kommer att forstarkas ytterligare nér tunnelbanan mellan
Alvsjo och Fridhemsplan ir utbyggd 2035. 1 versiktsplanen ska
Arstaberg omvandlas till en blandad stadsdel med bostider,
service, arbetsplatser och idrottsytor. Projektomradet bestar av ett
aldre hotell (gronklassad enligt Stadsmuseets
klassificeringssystem) samt gamla industrilokaler och
parkeringsytor. Platsen har lag exploateringsgrad och bedoms ha
stor utvecklingspotential.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Figur 1: Projektmrd’det (bla streckad linje) och markanvisningsomrddet (bla
markering) i Arstaberg.

I juni 2016 tog exploateringsndmnden inriktningsbeslut och
anvisade mark till tre bolag for att utveckla omrédet mellan
Svirdlangsplan och jarnvigen i Arstaberg. Forslaget innehdll da
400 hyreslagenheter varav 200 var pa stadens mark och inom
befintliga tomtrétter. Projektet drog dock ut pé tiden eftersom
bolagen, AB Familjebostider (nedan kallat Bolaget), KIAB Arsta
AB och Mats Modén Development AB, inte kunde komma
overens om ett gemensamt uppligg for utvecklingen. I mars 2023
kopte Familjebostider Arstaberg AB, ett dotterbolag till Bolaget,
fastighetsutvecklingsbolagen KIAB Arsta AB samt Mats Modén
Development AB och forvéirvade ddrmed tomtritterna inom
Marman 6 och 7.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Figur 2: Fastighetsindelningen. AB Familjebostider dger Arsta 1:7 och dr
tomtréttsinnehavare till Marman 2, 6 och 7. Stockholms stad dger Marman 8 och 10
samt Arsta 1:1.

Ar 2021 gjorde Trafikverket en funktionsutredning for Arstaberg
som klargjorde jarnvéigsanldggningens langsiktiga
utvecklingsbehov fran tva till fyra spar for pendeltagstrafiken. Ett
av dessa nya spar behover byggas pé en bro Oster om dagens
spér. Riskzonen for jdrnvagsanldggningen flyttades dirmed
Osterut och begrinsar utveckling av omradet i denna del.

I december 2022 blev det klart att Arstaberg ska fi en ny
tunnelbanestation da lokaliseringsutredningen for den nya linjen
mellan Alvsjd och Fridhemsplan faststilldes av Forvaltning for
utbyggd tunnelbana (FUT).

Dessa nya forutsittningar har lett till att Bolaget har tagit fram ett
nytt forslag for omradet som innebér en flytt av Svardlangsviagen
och en fordandrad bostadsstruktur med halvslutna kvarter. Det nya
forslaget innehaller dven ett kommersiellt kvarter dir Arstabergs
nya tunnelbanestation planeras att uppforas. Det nya forslaget
kan inte genomforas inom ramen for inriktningsbeslutet frin
2016 da projektet i flertalet avseenden har genomgétt stora
forandringar.

1 200D



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt syd Dnr E2024-03883
Sida 6 (19)

Inom markanvisningsomréadet finns sex fastigheter varav tre ar
upplatna med tomtrétt till Bolaget: Marman 2, 6 och 7. Se Figur
2. Tomtratterna anvands for bland annat kontor, hotell, lager och
lattare industriverksamhet. Det finns en forskola med fyra
avdelningar inom Marman 6. Marman 8 bestar av en elnétstation
och Marman 10 &r idag upplaten med arrende for parkering till
Bolaget. For omradet géller en detaljplan enligt vilken
fastigheterna ar avsedd for panncentral och industridndamal.
Mycket av bebyggelsen ér i daligt skick och omradet anses vara
stokigt och otryggt. Del av Arsta 1:1, stamfastigheten, ingar i
markanvisningsomréadet. Utdver det dger Bolaget fastigheten
Arsta 1:7 som ligger mellan tomrittsfastigheterna och jirnvigen.
Del av denna fastighet ingar ocksaé i1 projektet. Staden dger
omradet som idag anvénds som busstorg. Torget ingdr inte i
markanvisningen. Figur 1 visar markanvisnings- och
projektomradet.

Det kollektivtrafiknira ldget, inklusive planerad
tunnelbanestation, och det stora antalet personer som ror sig pa
platsen ger goda forutsittningar for utveckling av bostéder,
kontor och verksamheter med handel och service.

Arsta stadsdelsomrade bestér till ca 69 procent av bostadsritts-
lagenheter, 14 procent allmédnnyttiga hyresritter och 17 procent
ovriga hyresritter. Ca 70 procent av ldgenhetsbestdndet ar tvaor
eller treor (Kdilla: Stockholms stad omrddesfakta for Arsta 2023).

I Arsta pagar flera storre stadsutvecklingsprojekt sisom
Arstastriket och Arstafiltet dir 3 000 respektive 7 000 nya
lagenheter planeras byggas inom de nérmsta cirka 15-20 aren. I
nira anslutning till detta projekt ligger ocksa projektet
Packrummet som innehaller ca 900 ldgenheter och en grundskola
for arskurserna F-9.

Bolaget har inkommit med ett genomarbetat forslag dar platsen
utvecklas for bostadsdndamal, kontor, handel och service.
Forslaget tar hinsyn till den planerade tunnelbanestation for
Arstaberg som foreslas ligga inom Marman 10 och Marman 7.
Forslaget beaktar dven det framtida riskavstandet fran jirnvégen.

Bolagets forslagna utveckling for fastigheterna innebar att
Sviérdlangsvigen flyttas till ett nytt ldge ndrmare jérnvigen.
Syftet ar att fraimja béttre bullerforutséttningar for
bostadsbebyggelsens vistra sida. Det medfor dven att vigen
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placeras inom riskzonen for jdrnvigen och frigdr plats for
bostdder dér vigen ligger idag. Projektet omfattar &ven nya
lokalgator for att knyta omrédet till Arstas befintliga struktur och
en ny gang- och cykelvig samt ledningsomldggning.

Byggaktorens genomforandekraft, kvalitets- och miljoprofil samt
ovriga krav enligt stadens markanvisningspolicy har bedomts.
Byggaktorens genomforandeformaga har bedomts vara
tillfredstdllande.

Bolaget har valts genom direktanvisning som befintlig
tomtréttshavare samt dé foreslagen markanvisning ar i linje med
stadens budgetmal att ge de allmadnnyttiga bostadsbolagen
forutsittningar att ta ett stort ansvar for bostadsbyggandet.

Bolaget har under de senaste nio dren fatt 33 markanvisningar om
totalt 3 508 ldgenheter.

Tidigare beslut

e 2016-06-09: Exploateringsndmnden tog inriktningsbeslut
for Marman och beslutade om markanvisning for bostdader
inom fastigheterna Marman 2, Marman 8 och Marman 10
till AB Familjebostider, fastigheten Marman 6 till KIAB
Arsta AB och fastigheten Marman 7 till Mats Modén
Development AB.

Markanvisning

Bolaget foreslds anvisas mark for ny bostadsbebyggelse om cirka
200 lagenheter inom stadens del av kvarter B, C och D. Se rosa
omrédet i Figur 3. Ytterligare 100 ldgenheter planeras inom
Bolagets fastighet inom kvarter C och D (gront omrédde i Figur 3).
Av dessa totalt 300 ldgenheter ska cirka 6 stycken vara i en
gruppbostad och 12 i en servicebostad (bostidder) enligt LSS
(Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade) och/eller
SoL (Socialtjénstlagen).

Vidare foreslés att Bolaget anvisas mark for kontor och handel
inom kvarter A (blétt och gult omrdde i1 Figur 3). Kontors- och
handelsbebyggelsen omfattar cirka 23 700 kvm ljus BTA totalt
varav cirka 14 500 kvm ligger inom stadens mark (gult omrade 1
Figur 3). Ovrig volym for kontor och handelsindamal planeras
inom Bolagets fastighet Arsta 1:7 for vilken ett foravtal om
exploatering avses tecknas.
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Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Kvartersmark inom kvarter B, C och D foreslas 6verlatas med
dganderatt till Bolaget (rosa omrddet). Bolagets markinnehav
inom kvarter A foreslas dverlatas till staden (blda omradet). Det
gula omradet 1 figuren nedan dr mark som staden dger idag.
Kvartersmark inom hela kvarter A kommer upplédts med tomtrétt
till Bolaget (gula och blda omradet).

Figur 3: Omrddes uppdelning

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmaiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndamndens beslut.

Kontroll av bolagets kreditvirdighet och finansiella situation har
inte gjorts da bolaget &r ett av Stockholms stads egna bolag.

Eftersom projektet omfattar badde stadens mark och privat mark
tecknar kontoret bade markanvisnings- och foravtal med Bolaget
enligt detta utlatande.
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Markoverlatelser

Markanvisnings- och foravtalet omfattar frikdp av fastigheterna
Marman 2, Marman 6 och delar av fastigheterna Marman 7,
Marman 8 och Arsta 1:1 (blivande kvartersmark inom det rosa
omradet i Figur 4). Kopeskillingen utgar fran ett pris om 20 000
kr/kvm ljus BTA. Bolaget far ett avdrag for vardet av befintliga
tomtrétter samt for rivningskostnader. Utover det far Bolaget 15
procent i avdrag enligt stadens principer om frikdp av tomtrétter.
Den prelimindra kopeskillingen ér cirka 167,2 miljoner kronor.

Avtalet reglerar dven fOrutsittningar for stadens forvarv av del av
fastigheten Arsta 1:7 (blda omradet i figuren nedan).
Kopeskillingen baseras pa ett marknadspris om 12 000 kr/kvm
ljus BTA som ska justeras med ett avdrag om 15 procent likt
ovan. Den prelimindra kdpeskillingen for forvirvet ar cirka 92,6
miljoner kronor. Efter att forvéirvet ar genomfort kommer
kvartersmark inom kvarter A att upplatas med tomtrétt till
Bolaget for kommersiellt &ndamaél (blivande kvartersmark inom
den grona linjen i Figur 4 nedan).

Figur 4: Markoverlatelser inom projektomrddet. Blivande kvartersmark inom det rosa
omrddet overfors till AB Familjebostdder. Blatt omrdde overfors till Staden varav
kvartersmark uppldts med tomtrtt.

Expertrddet har godkéant drendet 2025-12-05 (dnr E2022-04764)
Foravtalets innehall

I anslutning till markanvisningsavtalet ska ett foravtal tecknas
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med Bolaget. Foravtalet reglerar att bolaget ska std for de
utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for
detaljplanearbetet och for att exploateringsavtal senare ska kunna
triffas.

Projektomradet bestar av mark som dgs av Bolaget, fastigheten
Arsta 1:7 och mark som #gs av staden. Parterna har kommit
overens om en fordelning av byggritter baserat pa andel dgd
markareal inom projektomradet givet nuvarande
fastighetsgrinser. Bolagets dgda andel ar 38,3 procent (blatt och
gront i figur 4 ovan) och stadens andel &r 61,3 procent (gult och
rosa i figur 4 ovan).

Bolaget ska bekosta utbyggnad av allmén plats och atgérder inom
projektomradet motsvarande bolagets dgda andel av
projektomradet (38,3 procent). Detta omfattar huvudsakligen
ombyggnation av intilliggande gator.

Kontoret tecknar foravtal med byggaktoren enligt detta utlatande.
Exploateringsavtal avses tecknas mellan staden och Bolaget infor
genomforandet och innan antagande av detaljplanen.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillféllet i lopande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) ett positivt nettonuviarde om 239
miljoner kronor motsvarande 450 tusen kronor/ekvivalent
lagenhet', inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Marken for kommersiellt andamal kommer att upplatas med
tomtrétt. Marken for bostdder kommer att séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 3,32.

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva berdknas
till cirka 282,1 miljoner kronor, varav 3,3 miljoner kronor &r
utgifter fore ar 2024, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Projektutgifterna avser framst forvarv av mark samt ny- och
ombyggnad av gata inklusive ledningsflyttar och marksanering.
Av dessa utgdr 1,0 miljoner kronor projektutgifter som redovisas
som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 62,7 miljoner som avser
exploateringsbidrag, det vill séiga icke offentliga bidrag.

Exploateringsbidrag regleras enligt en fordelningsnyckel utifran
bolagets andel av projektomrddets markareal. Det betyder att
bolaget ansvarar for 38,3 procent av projektets
investeringsutgifter for allménplatsmark.

Forsdljningsinkomster som avser bostéder berdknas till 192,1
miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till 84,1 miljoner
kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 329 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i jamforelse
med andra motsvarande projekt hogre dd utgifterna innehdller ett
markforvirv.?. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 210 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star Bolaget for. Staden har risk for forgédvesprojektering, men
eftersom alla investeringsutgifter inklusive projektering bekostas
till 38,3 procent av Bolaget minskar denna risk.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
the text that you want to appear here. nedlagda utgifter.
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Reviderat
Inriktningsbeslut

2024

Antal bostader totalt 400 300

Antal markanvisade bostader | 200 200
Kontor/handel - 23 700 kvm
Investeringsutgifter 30,2 mnkr 282,1
Investeringsinkomster 0 mnkr 62,7 mnkr
Forsaljningsinkomster 0 192,1 mnkr
Nettonuvarde 58 mnkr 239 mnkr
Nuvarde/ekv Igh 203 tkr 450 tkr
Exploateringsutgift/Igh 91 tkr 329 tkr

Intakter tomtrattsavgalder

3,5 mnkr/ar

11,3 mnkr/ar

Tackningsgrad

226 %

210 %

Tabellen ovan visar nyckeltalen for projektet 2024 jamfort med
inriktningsbeslutet 2016. Forutsittningarna for projektets
genomforande dr vildigt annorlunda idag. Trafikverkets behov av
nya spar och tunnelbanans lokalisering inom projektomradet har
lett till ett helt nytt forslag till utveckling av omradet. Forslaget
har idag ett stort inslag av kontor och handel vilket det inte hade
tidigare. Antalet bostidder har minskat totalt men antalet som
anvisas inom staden mark dr detsamma. Projektutgifterna har

O0kat markant, framforallt for att drendet inkluderar ett

markforvirv, men ocksd for att det nya forslaget innebir en flytt

av Svérdlangsvégen.

Nuvarande uppldgg innebér dven att staden overldter mark till
Bolaget vilket inte var avsikten vid markanvisningen i juni 2016.
Investeringsinkomsterna har uppkommit da Bolaget ansvarar for
38,3 procent av projektets investeringsutgifter for
allménplatsmark. Sammantaget dr nettonuvirdet i nuvarande
forslag om 239 miljoner kronor cirka fyra gédnger hogre dn vad
det var 2016, dock har tdckningsgraden minskat frdn 226 procent

till 210 procent.
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Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifterna berdknas till cirka 282,1 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 62,7 miljoner kronor i I6pande
prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende

tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2023 | 2024 | 2025 2026 | 2027 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -3,3| -1,0| -1,9| -3,7| -3,2 -269,0 -282,1
Inkomster (exkl. forséljning) 00| 00| 0,5 1,1 2,3 58,7 62,7
Nettoutgift (-) /-inkomst 33| -1,0| -1,4| -2,6| -0,9 -210,3 -219,4
Forséljningsinkomst 00 00| 00| 00| 0,0 192,1 192,1

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2024. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max
11,3
Ej aktiverbara utgifter -0,1 -0,1{ -0,1| -0,1 -0,1 -0,1 | totalt -1
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0| totaltO
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max-
43
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max-| ar2033
43
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 84,1 totalt
84,1
Icke offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 62,7 totalt
62,7
Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totaltO
Offentliga bidrag internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpiverkan nimnd | -0,1 01| -01| -0,1| -0.1
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Resultatpaverkan TRN+SDN
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan

0 och -
Driftskostnader TRN+SDN 0,5
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan
Underhéllskostnader 0 och -
trafiknimnden 0,5
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till cirka 1 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till 1,0
miljoner kronor, och 62,7 miljoner kronor avser icke offentliga
bidrag.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 8,6 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Intdkterna for tomtréttsavgilder berdknas till cirka 11,3 miljoner
kronor per ar. Reavinsten berdknas uppga till 84,1 miljoner.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osédkerheter nedan). Det ar
mycket svirt att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i
projektet. Ett riskpaslag om 50 procent har dérfor tagits med 1
kalkylen.

Byggnadsvolymerna i kalkylen utgar ifran en férhandsbedémning
som stadsbyggnadskontoret har gjort. En kénslighetsanalys har
gjorts med en 25 procent mindre byggnadsvolym. Nettonuvérdet
minskar da till 86 miljoner kronor och tdckningsgraden minskar
till 127 procent.

Slutsats ekonomi

De ekonomiska forutséttningar for projektet beddms som goda.
Det ingar ett relativt hogt riskpaslag 1 kalkylen vilket gor att det
finns marginal i1 projektekonomin for att parerar eventuella utfall
av oforutsedda risker.



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt syd Dnr E2024-03883
Sida 15 (19)

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Planforslaget ligger i linje med dversiktsplanens mal och
strategier genom att erbjuda attraktiva bostider i ett
kollektivtrafikndra lige. Relevant for planforslaget ar
stadsbyggnadsmalet ”En véxande stad”, ”God offentlig milj6”
samt utbyggnadsstrategin "Mgjliggora vardeskapande
kompletteringar”. Projektet beddms kunna erbjuda bostdder med
blandade ldgenhetsstorlekar i ett kollektivtrafiknira lidge.

Projektet bidrar till flera av bostadsmalen i stadens budget om att:

e markanvisa 5 000 lagenheter under 2024

e markanvisa minst 3 000 hyresrétter

e markanvisa 2 500 bostédder till stadens allmidnnyttiga
bostadsbolag

Arbetsplatser och lokaler

Utover bostdder innefattar projektet cirka 23 700 kvm ljus BTA
kontor och handel vilket berdknas motsvara cirka 1 500 nya
arbetsplatser. Det ar inte helt klarlagt vilka typer av
handelsverksamheter som kan ténkas etablera sig inom omrédet,
det bedoms dock finnas mojligheter for etablering av en
livsmedelsbutik, ndgonting som saknas i denna del av Arsta.
Projektet bidrar till mélet om att markanvisa 5 000 arbetsplatser i
ytterstaden.

Social hallbarhet

Den aktuella exploateringen avser 300 ldgenheter 1 hyresritt
vilket kan stéllas 1 relation till att det i1 stadsdelen i1 dag finns

3 580 ldgenheter i hyresritt varav 1 634 finns inom allmadnnyttan
och 7 950 1 bostadsritt. Projektet bidrar till att jdmna ut en
obalans i1 upplatelseform.

Omradet bestér idag av dldre industrilokaler och en &ldre
hotellbyggnad som inte ldngre &r 1 bruk, samt parkeringsytor.
Omradet ar oattraktivt, otryggt och underutnyttjad. Platsen har
stor potential att bli en levande stadsdel och en attraktiv offentlig
miljo. Den blandade byggelsen som planeras och omridets
centrala ldge med bra kommunikationer gor att det finns goda
mdjligheter att attrahera verksamheter som saknas i omréadet idag.
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Kontors- och handelskvarteret har potential att skapa mélpunkter
som framjar moten och attraherar stockholmare frén nérliggande
stadsdelar. Att det planeras for en ny tunnelbanestation i det hér
kvarteret forstarker omradets attraktionskraft ytterlige.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

Trygghetsmétningen 2023 visar pa skillnader mellan konen. 1
Enskede-Arsta-Vantér dr andelen kvinnor som kénner sig ridda
nir dem dr ute ensamma pa kvillen 57 procent, motsvarande
siffra for mén &r 27 procent. Andel som 1 stor utstrackning avstar
fran att ga ut under vissa tider pa dygnet dr 38 procent kvinnor
och 26 procent mén.

En oversiktlig jimstélldhetsbeddmning kommer att ligga till
grund for det fortsatta arbetet och fokus i projektet kommer att
vara att skapa trygga och inkluderande miljder, platser och
kopplingar.

Barn

All planering och fordndringar 1 den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sa att barnrittsperspektivet belyses och beaktas.
I detta projekt bedomer kontoret att barn berdrs positiv genom
forbattringar in den bebyggda miljon som gor att barn kommer att
kunna rora sig tryggare och sidkrare i omradet jamfort med dagens
situation. Barnens miljo kommer ocksa att forbéttras utifrén ett
trafiksdkerhetsperspektiv i och med flytten av Svirdlangsvégen.

Det finns en privat forskola med fyra avdelningar inom
fastigheten Marman 6. Forskolans lokaler ligger 1 byggnader som
foreslds rivas. Behovet av forskolor i omrédet har diskuterats med
stadsdelsforvaltningen. Befolkningsprognosen visar att antalet
barn i forskoleélder forvintas sjunka kraftigt i Arsta fram till
2033. Stadsdelsforvaltningen har meddelat att projektet inte
behover planera for en ny forskola, &ven om den privata
befintliga forskolan forsvinner.

Tillgénglighet

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

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

Miljdmassig hallbarhet
Nedan beskrivs miljomaéssiga forutsittningar som projektet
kommer att utga ifran.

Tidig miljobedomning
Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér:
* kulturhistoriskt vardefulla miljoer
 risk for sulfidférande berg
 risk for och hantering av skyfallsproblematik i delar av
omradet
* buller
+ dagvattenhantering, fordrojning och rening av dagvatten
enligt atgirdsnivan
» grundvatten och markforhédllanden
* mark- eller grundvattenfororeningar
+ transportvég for farligt gods

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande negativ paverkan pa:

» rekreativa och ekologiska vérden

* den Overgripande gron- och blastrukturen i Stockholm

+ stads- och/eller landskapsbild

+ luftkvaliteten for omgivningen

* kénda fornlamningar

* Dbetydande kolforrdd och/eller kolsédnka

Projektet ligger inte heller inom skyddsavstand till miljofarliga
verksamheter eller luftburna kraftledningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Projekt ianspréaktar inga gronytor med ekologiska eller rekreativa
vérden. Det foreslds dirfor inga kompensationsatgérder.
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Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark 1 Stockholm” avseende
energianvandning, transporter, biologisk méngfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp i Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 30
manader. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart
till &r 2030 och forsta inflyttning bedoms till ar 2032.
Utbyggnaden behdver samordnas med Arstabergs nya
tunnelbanestation vilket kan paverka tidplanen.

Nér dverenskommelsen om exploatering och exploateringsavtal
ska triaffas med byggaktoren ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske 2027.

Risker och osakerheter

I tidiga skeden ér risk- och osékerhetsbeddmningar svara att géra
da mycket av utredningsarbetet kvarstar. De risker som &r kénda
redan idag &r:

Samordning med Forvaltning for utbyggd tunnelbana
(FUT).

Projektet paverkas av FUTs arbeten for byggnation av Arstabergs
nya tunnelbanestation. Det finns en risk att projektering och
genomforande kan pdverkas av FUTs tidplan och krav.

Narheten till stambanan, transportvag for farligt gods.
Bolaget har gjort en riskutredning. Bebyggelseforslaget som
ligger till grund for detta beslut tar hdnsyn till riskzonen for
jarnvagsanldggningen (25 m). Det finns dock risk att projektets
forutsittningar forandras om Trafikverkets sparutbyggnad
hamnar lédngre Oster ut &n planerat vilket skulle leda till minskade
bebyggelsevolymer.

Buller

Bullersituationen 1 omréadet dr utmanande, inte minst pa grund av
nérheten till jarnvigen. Planering av bostdderna kommer behova
hantera hoga bullernivaer. Tidiga bullerstudier pavisat att
forutséttningarna finns att mojliggdra bostdder pa platsen, men
frdgan behover utredas vidare under planprocessen.
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Marknadslaget for kontor

Bolaget har gjort en handelsutredning och konstaterat att det
finns en marknad for kontor och handel vid Arstaberg. Platsen &r
dock obeprdvad for storskalig kontorsverksamhet vilket gor att
risken fOr att inte uppné de planerade byggrittsvolymerna méaste
beaktas i projektet.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen. De &r positivt
instillda till projektet.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av sex
bostider i en gruppbostad och 12 i en servicebostad enligt Lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller
Socialtjanstlagen i projektet. Byggaktoren dr informerad om
stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver SO miljoner kronor
har avstadmning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av hyresbostdder och arbetsplatser i ett bra
kommunikationslidge. Samtidigt kan projektet 6ka béde trivseln
och tryggheten i omradet samt bidra till en attraktiv knytpunkt
och levande stadsdel med blandad bebyggelse.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



	zhLogo3
	bi_fö0
	zRefHead1
	zDokInfogaDnrPos
	cc_0Dnr
	lf_0Dnr
	zz_Datum
	zDokInfogaExtraPos
	zHemlig
	zDokInfogaEjHandlAdrPos
	zDokInfogaPersonPos
	zz_1Sammanträdesdatum__ÅÅÅÅ_c_MM_c_DD
	BeslutTab
	dd_ac0
	dd_ec0

