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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostadsandamal inom del
av fastigheten Arsta 1:1 i Arsta med JM
AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkanner éverenskommelse om
exploatering med forsaljning av mark till JM AB avseende del
av fastigheten Arsta 1:1 med en forsaljningsinkomst om cirka
144 mnkr samt foreslar att kommunfullmaktige godkéanner
forsaljningen och ger exploateringsnamnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att traffa erforderliga avtal.

2. Exploateringsndmnden hemstéller att kommunfullmaktige
godk&nner verenskommelsen och forsaljningen senast 2019-
12-02.

3. Exploateringsndmnden forklarar beslutet omedelbart justerat.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef
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Sammanfattning

En 6verenskommelse om exploatering med éverlatelse av mark
foreslas tecknas mellan exploateringsnamnden och JM AB for
bostadsandamal. Bolaget énskar forvarva del av stadens fastighet
Arsta 1:1, ett omrade bel4get norr om tvarbanan och séder om
Braviksvagen i Arsta, for att uppfora bostadsbebyggelse
innehallande ca 133 lagenheter.

Detaljplanen for exploateringsomradet, Savlangen 2 m.fl. (Dp
2014-08781), har vunnit laga kraft och projektet ingar i
Arstastréket och det reviderade genomférandebeslutet for
Avrstastrakets andra etapp.

Mellan staden och staten genom Trafikverket foreligger ett avtal,
nedan kallat Avtal TRV. JM AB 6vertar i och med denna
overenskommelse om exploatering stadens ansvar och samtliga
ataganden och forpliktelser enligt Avtal TRV.

Forsaljningsinkomster beraknas till cirka 144 mnkr. Expertradet
har godként &rendet 2019-04-11. Denna forsaljning ryms inom
det reviderade genomfdérandebeslutet for etapp 2 och kommer att
ge ett 6verskott till staden. Forsaljningen och genomférandet av
etapp 2 bor darfor fortsatta som planerat.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Arstatréket ar uppdelat i tre etapper med ett gemensamt reviderat
inriktningsbeslut. Arstastrakets andra etapp har ett reviderat
genomforandebeslut och omfattas av tre detaljplaner
(Glavsfjorden, Savlangen och Ormlangen) som alla vunnit laga
kraft. Detaljplanerna omfattar tillsammans ca 530 lagenheter,
varav ca 97 studentlagenheter och tre forskolor pa 14
avdelningar. Halften av lagenheterna ar bostadsréatter och hélften
hyresratter.

| detaljplanen Savlangen 2 m.fl. ((Dp 2014-08781) ingar omradet
dar staden foreslas sélja mark till IM AB, nedan kallat Bolaget,
for uppforande av ca 133 bostadsréattslagenheter. Stadens
investeringar i kv Savlangen bestar framfor allt av en ny sparport
och en ny ledningskulvert under tvarbanan. Under bron och
tvarbanan upprustas ett befintligt gang- och cykelstrak och gors
tillgangligt. Gang- och cykelstraket kopplas sedan vidare till
Sandfjardsgatan och Arlaparken i kv Ormlangen. Staden anlagger
aven en ny allmén infartsgata och gor vissa markhgjningar.
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Tidigare beslut

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade 2001-04-03 om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse inom del av fastigheten
Arsta 1:1 till IM AB.

Inriktningsbeslut for Arstastréket godkéndes av
kommunfullméaktige 2011-02-07.

Stadsbyggnadsnamnden godkande 2011-12-20 start-pm for
Arstastréket etapp 2. Arsskiftet 2013/2014 delades etappen upp i
fyra delar (Glavsfjorden, Vallastraket, Savlangen och
Ormlangen).

2015-11-12 godkande exploateringsnamnden ett reviderat
inriktningsbeslut for hela Arstastréket och ett
genomforandebeslut for etapp 2, omfattande tre detaljplaner
Glavsfjorden, Savlangen och Ormlangen) samt Gverenskommelse
om exploatering med forséljning for bostader inom detaljplanen
Glavsfjorden med JM AB. 2016-02-08 godkénde
kommunfullmaktige &rendet.

2016-12-08 godkénde stadsbyggnadsnamnden detaljplanen for
Savlangen 2 m.fl. och 2017-02-13 antog kommunfullmaktige
detaljplanen. 2017-03-15 vann detaljplanen laga kraft.

2017-09-21 godkénde exploateringsnamnden ett reviderat
genomfdérandebeslut for etapp 2 i Arstastraket omfattande 180
mnkr. 2017-11-27 godkdnde kommunfullmaktige drendet.

Overenskommelse om exploatering
Overenskommelse om exploatering har upprattats och godkénts
av Bolaget. Overenskommelsen omfattar dverlételse av mark som
mojliggor en bostadsbebyggelse pa 133 lagenheter i enighet med
detta utlatande. Bolaget ska upplata bostaderna med bostadsratt.

Bolaget tilltrader fastigheten senast 2020-06-01 under
forutsattning att fastighetsbildningen vunnit laga kraft. Bolaget
har mojlighet att pakalla ett tidigare tilltrade under forutsattning
att fastighetsbildning har skett och att 6verenskommelse
avseende samordning traffats mellan Bolaget och av staden
upphandlad entreprenér for anlaggandet av den allménna
lokalgatan inom detaljplanen.
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Bolaget star for alla kostnader inom kvartersmark. Bolaget ar
medvetet om att fastigheten delvis varit parkeringsyta och
ansvarar for att avlagsna eventuella kvarvarande anldggningar
utan ersattning.

Bolaget medger staden eller den som staden sétter i sitt stalle, att
pa fastigheten utan ersattning for all framtid anldagga, nyttja,
underhalla och ombygga underjordiska ledningar och
ledningskulvert inom det pa detaljplanen med u; betecknade
omraden. Detta galler dven den befintliga dagvattenledningen i
nord-ostra delen av fastigheten.

Bolaget medger vidare dgaren till Arsta 1:1 ritt att anvéinda ett
omrade pa fastigheten, langs den nya infartsgatan, for att utnyttja
byggnadskonstruktioner i form av kallarvaggar som stod for att
anlagga, bibehalla, underhalla och fornya gatuanlaggning samt
ledningsnét. Bolaget ska, sasom agare till fastigheten, bibehalla
samt underhalla nédvandiga konstruktioner inom fastigheten sa
att gatuanlaggning och ledningar kan bibehallas.

Staden medger dgaren till fastigheten utan erséttning for all
framtid anlagga, nyttja, underhalla och ombygga spont langs med
den allméanna lokalgatan.

Staden och Bolaget ska gemensamt upprétta en huvudtidplan for
exploateringen. Bolaget ar skyldigt att samordna sina
entreprenader med stadens olika entreprendrer och med de
ledningsdragande bolagen.

Mellan staden och staten genom Trafikverket foreligger ett avtal
daterat 2017-11-22, nedan kallat Avtal TRV. Bolaget har
informerats om och tagit del av ovanstaende avtal. En
forutsattning for att Trafikverket ska tillata exploateringen i
omradet &r att Bolagets arbeten bedrivs i enlighet med de
forutsattningar som framgar av ovan namnda avtal.

Bolaget Overtar i och med 6verenskommelsen stadens ansvar och
samtliga ataganden och forpliktelser gentemot Trafikverket enligt
Avtal TRV. | den man det bedoms nédvéndigt ska bolaget inom
kvartersmark dven ta Over stadens forpliktelser gentemot
Trafikforvaltningen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetshildning forvarva omradet om ca
4 300 kvadratmeter av fastigheten Arsta 1:1 for en
overenskommen preliminar kdpeskilling om 144 837 000 kr.
Kopeskillingen ar reducerad med 6,55 mnkr pa grund av
vibrationsatgarder och ledningskulvert. Avdraget &r fixt och
ingen reglering ska ske fram till tilltradet. Expertradet har
godkant arendet 2019-04-11, dnr E2019-00046.

Bolaget ska bekosta fastighetsbildningen samt de forréttningar
som kravs for gemensamhetsanlédggningar och ledningsratter
liksom samtliga bygg- och anldggningskostnader inom
fastigheten.

Utbyggnaden av stadens arbeten inom omradet och etapp 2 utfors
etappvis och den forsta av stadens entreprenader, EO1, pagar
redan och ar till vissa delar fardig. Den forsta delentreprenaden
innehaller bland annat anldggandet av tva sparportar och en ny
ledningskulvert under tvarbanan, ledningsflyttar, stdmurar, en
allmén lokalgata, vissa markhdjningar samt att koppla samman
och tillgangliggdra gang- och cykelstrak inom omradet.

| stadens andra entreprenad, E02, ingar bland annat finplanering,
ytterligare ledningsflytt samt anldggandet av Arlaparken.

2017-09-21 godkénde exploateringsnamnden ett reviderat
genomfdérandebeslut for Arstastréket, etapp 2, omfattande 180
mnkr. 2017-11-27 godkdnde kommunfullmaktige drendet.
Forsaljning ryms inom det reviderade genomférandebeslutet.

Arendet ska beslutas av kommunfullméktige da forséljningen
overstiger 90 mnkr.

Slutsats-ekonomi

Denna forsaljning ryms inom det reviderade
genomfdérandebeslutet for Arstastréket etapp 2. Kontoret ser
positivt pa forséljningen da den ger ett 6verskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga styrdokument.
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Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen bidrar till stadens mal om 6kat
bostadsbyggande i ett kollektivtrafiknara lage dar den centrala
staden ska utvidgas. Projektet bidrar &ven till att minska
tvarbanans barriareffekt i Arsta samt forbattrar kontakten mellan
Arsta och Arstaféltet. Projektet starker aven stadens utveckling
som cykelstad genom forbattring av gang- och cykelvéagsnatet.

Miljd och Kompensation for ianspraktagen gronyta
Arstastréket har fran borjan haft en tydlig koppling till Arsta skog
med grénytor och gréna strak som forbinder Arsta skog med den
planerade parken pa Arstaféltet och andra delar av stadens
gronstruktur. | Arstastrékets forsta etapp skars dock en befintlig
spridningsvag av genom den nya bebyggelsen.

Den storsta kompensationsatgarden i etapp 2 handlar darfor om
den foreslagna parken, Arlaparken. Arlaparken planeras ansluta
med ett nytt tillgangligt parkstrak mellan Arstavagen och nya
Avrstafiltet. Den spérport som anlagts i den forsta entreprenaden
kopplar darmed ihop parken och ersatter den spridningsvag mot
Arsta skog som skars av.

Inom ramen for detaljplanen fér Savlangen 2 m.fl. planeras dven
upprustning av gang- och cykelstrak langs med tvarbanan liksom
upprustning av en idag sliten och otrygg gangtunnel under
tvarbanan till ett tryggt gront gangstrak.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
del av fastigheten Arsta 1:1 uppfylla krav samt efterstrava mal
enligt exploateringsnamndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsnamnden 2009-12-17.

Tillg&nglighet

Inom planomradet finns hoéjdskillnader, vilket innebér en
utmaning for tillgangligheten. Tillganglighetsfragorna har
studerats och staden ska bland annat rusta upp och tillgéangliggora
parkstrak inom omradet.

Bolaget ska vid projektering och byggande inom kvarteret folja
stadens riktlinjer for att géra miljon tillganglig fér ménniskor
med funktionsnedsattning.
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Paverkan pa barn

For Arstastrakets etapp 2 har en barnkonsekvensanalys tagits
fram som visar brist pa lekytor samt platser for nagot aldre barn.
Betydande omsorg har darfor lagts i planeringen av t.ex.
Arlaparken med denna inriktning.

Genomfoérandefragor

Tidplan

Detaljplanen for Savlangen 2 m.fl. vann laga kraft varen 2017.
Bolaget planerar sin byggstart till arsskiftet 2019/2020 och en
forsta inflyttning under hosten 2021.

Den forsta av stadens entreprenader, E01, pagar redan och
planeras vara fardig sommaren 2020. Den andra entreprenaden,
E02, paborjas i juni 2020 och forvantas avslutas varen 2023.

Alla stadens investeringar bedéms dérmed vara klara ungefar
varen 2023. Da kommer projektet tillsammans med de andra tva
detaljplanerna i det reviderade genomférandebeslutet for etapp 2,
Glavsfjorden och Ormlangen, att slutredovisas.

Risker och osakerheter
De storsta riskerna i Arstastraket, etapp 2, ar arbetena med de tva
sparportarna och stédmurarna. Dessa arbeten ar nu fardiga.

Projektet ligger dock i ett komplext lage invid tvdrbanan och
Sodra lanken, vilket kraver komplexa samordningar och
avstamningar med bade Trafikforvaltningen och Trafikverket.
Bland annat maste anpassning ske till tvarbanans tidplan da
majligheten till att stdnga av trafiken &r begransad liksom
omfattande samordning med Trafikverket angaende utbyggnaden
av Arlaparken, som ligger ovanpa Sodra lankens tunnlar.

Detaljprojektering for den andra entreprenaden E02, déar bland
annat Arlaparken ingar, pagar och har forsenats. En
omprojektering av Arlaparken har varit nédvéandig da svarigheter
med det planerade lattfylInadsmaterialet éver Sodra lankens
tunnlar uppkommit. En viss osékerhet i kalkylen finns darmed,
men stadens pagaende entreprenad, EQ1, paverkas inte av detta.

Om marken for exploateringen visar sig innehalla
fororeningshalter 6ver Naturvardsverket riktvarden for mindre
kanslig markanvandning (MKM) svarar staden for merkostnader
for transport och deponi for hantering av fororenade massor.
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Kommunikation

Kontoret har en kontinuerlig dialog med berdrda forvaltningar.
Park- och gatuytor férankras till sin utformning i en
referensgrupp bestaende av medarbetare fran trafikkontoret och
stadsdelsforvaltningen i det fortsatta genomfdrandet av projektet.
Kontinuerliga avstaimningar sker &ven med Arstastrakets

styrgrupp.

Da projektet medfor en forséljning pa dver 90 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontoret har uppréttat en kommunikationsplan och skickar
kontinuerligt ut nyhetsbrev till allménheten.

Kontorets sammanfattande beddomning
Exploateringskontoret ser positivt pa projektet da det ger staden
ett valbehdvligt tillskott av bostéder i anslutning till befintlig
kollektivtrafik. Projektet bidrar dven till att uppna stadens mal i
programhandlingen om att minska tvarbanans barriarverkan,
starka de ekologiska straken mot Arsta skog samt koppla samman
Arsta med omgivande omréden och Arstaféltet. Denna
forsaljning och genomforandet av etapp 2 bor darfor fortsatta
som planerat.

Slut
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