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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Arsta 1:1 pa Arstafiltet till
Kiarnhem Bostadsproduktion AB och Ake
Sundvall Projekt AB. Tillagg till
markanvisning inom fastigheterna Atten 5
och Arsta 1:1 till Svenska Bostider AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostader inom delar
av fastigheten Arsta 1:1 till Kdrnhem Bostadsproduktion AB
och Ake Sundvall Projekt AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkanner tillaggsavtal till
markanvisningsavtal for bostader och férskola inom
fastigheten Atten 5 och del av fastigheten Arsta 1:1 till
Svenska Bostader AB.

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
uppréttar detaljplan for Arstafaltet etapp 5.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef
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Sammanfattning

Arendet galler bestéllning av detaljplan och markanvisningar
inom Arstaféltsprojektets femte bebyggelseetapp samt ett tillagg
till tidigare markanvisningsavtal. Hela etappen omfattar cirka 950
bostader och markanvisningarna i detta arende mojliggor cirka
305 nya bostader och tva forskolor om 4-5 avdelningar.
Byggaktorerna har valts genom direktanvisning efter
jamforelseforfarande.

De markanvisningar som foreslas inom Arstafaltet etapp 5
sammanfattas nedan. Kvarterens lage framgar av bild 2 pa sidan
6.

e Kvarter B — Ake Sundvall Projekt AB, ca 120 bostadsrtter
och en forskola. Férsaljning till pris 17 700 kr/kvm ljus BTA
for bostéder.

e Kvarter C — Kérnhem Bostadsproduktion AB, ca 70
bostadsratter. Forséljning till pris 17 700 kr/kvm ljus BTA for
bostader.

e Kvarter D — Kdrnhem Bostadsproduktion AB, ca 115
bostadsratter och en forskola. Forséljning till pris 17 000
kr/kvm ljus BTA for bostéader.

e Kvarter | - Justering av omradet som sedan tidigare &r
markanvisat till Svenska Bostader for ca 100 hyresrétter och
en forskola. Syftet med tillagget till markanvisningsavtalet &r
att justera ett tidigare markanvisat omrade till att passa in i
nuvarande kvartersstruktur.

Lénsamheten beddms for Arstafaltet som helhet och inte fér de
enskilda etapperna. Enligt det reviderade inriktningsbeslutet fér
Arstafaltsprojektet fran 2015-11-30 ger projektet ett dverskott.

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

Bakgrund till markanvisningen

Arstafaltet planeras som en helt ny stadsdel som kommer lanka

ihop Arsta med Ostberga. Inom Arstafaltsprojektet forbereds och
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to planeras for ca 6 000 bostéder, ca 40 000 kvm kontor, tre
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grundskolor, flera forskolor och en stor park med olika typer av
gronska och aktiviteter. Arstafaltet berdknas vara fullt utbyggt
runt ar 2032.

Detaljplanerna for den forsta bebyggelseetappen (ca 1 000
bostader) och parken vann laga kraft i maj 2017. Genomférandet
av den forsta etappen inklusive dagvattendammar, koloniomradet
och delar av parken ar igang. Planarbete pagar for etapp 2
(bostader och handel), etapp 3 (bostader, skola och idrottshall)
och etapp 4 (bostader, skola och en forskola med 16 avdelningar).
Genomforandet av etapp 5 (totalt ca 950 bostéader) planeras paga
mellan ar 2025-2029.

| projektet finns en ambition att andelen hyresratter och
bostadsréatter ska vara relativt jamn. Inom respektive etapp kan
det dock finnas avvikelser fran detta och inom etapp 5 blir
fordelningen ca 70 % bostadsrétter och 30 % hyresratter.

[llustrationen pa sidan 4 (bild 1) visar indelningen av projektet i
detaljplaner. Detaljplan 2n, 2s och 3 kommer bli en gemensam
utbyggnadsetapp och likasa detaljplan 4a och 4b. Etapp 5 som
detta arende galler, ar lilamarkerat.

Omradet som omfattar etapp 5 &r idag planlagt for
idrottséndamal, naturmark och park genom detaljplan Dp 93045,
Avrstafiltet m.m. Platsen anvands bland annat av Arsta Golf AB.
Det pagar arbete med att studera mojligheterna att fortsatt
inrymma Arsta Golf inom Arstaféltet.
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Markanvisningsprocessen

Bolagen som foreslas markanvisning har var for sig inkommit
med ans6kan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse inom
Avrstafaltet.

Kvarter A, B, Coch D

For kvarter A, B, C och D har ett jamforelseforfarande
genomforts. De byggherrar som sedan tidigare har lamnat en
markanvisningsansokan inom Arstafaltet bjods in att delta till fast
pris genom en fornyad markanvisningsansokan. Tva av de totalt
tre aktorer som valde att delta i jamforelseforfarandet har statt
fast vid sin ansdkan varvid kvarter B, C och D nu kan
markanvisas. Byggaktorerna lamnade in vélformulerade,
relevanta och genomfdrbara projektidéer i jamforelseforfarandet.

Kvarter B foreslas direktanvisas till Ake Sundvall Projekt AB.
Bolaget har under de senaste tre aren fatt fyra markanvisningar
om totalt 348 lagenheter. Ake Sundvall deltar sedan tidigare i
Arstafaltsprojektet, etapp 2.

Kvarter C och D foreslas direktanvisas till Karnhem
Bostadsproduktion AB. Kéarnhem har inte tilldelats nagon
markanvisning i Stockholm. De har daremot flera pagaende och
fardigstallda projekt i landet, bland annat BRF Strandpromenaden
i Karlskrona som de sjélva valt att lyfta fram som referensprojekt.
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Kérnhem bostadsproduktion AB ingar i koncernen OBOS BBL
som grundades 1929 och har verksamheter i Norge, Sverige och
Danmark. OBOS ér ett kooperativt foretag som &gs av mer &n
430 000 medlemmar. OBOS &r den storsta husbyggaren i Norge
och forvaltar var tredje bostad i Oslo.

Kvarter |

Kvarter | markanvisades 2013 till Svenska bostader och avtalet
har darefter forlangts tre ganger. Markanvisningen omfattar ca
100 hyresratter och en forskola. Efter 2013 har kvartersstrukturen
inom etapp 5 andrats och dérfor behdver det markanvisade
omradet nu justeras till att passa in i strukturen och omfatta
kvarter 1, se bild 3 pa sidan 7. Tillagget till avtalet innebar ocksa
en réatt for staden att anvisa mark inom Svenska Bostaders
befintliga tomtratt.

Tidigare beslut
2007-08-23 beslutade exploateringsnamnden att paborja
utredningar och planlaggning for en ny stadsdel p& Arstaféltet.

2010-09-27 fattade kommunfullméktige det forsta inriktnings-
beslutet, vilket darefter reviderats och kompletterats tva ganger,
2012-10-15 och 2015-11-30. Inriktningsbeslutet med dess
revideringar omfattar, liksom utredningsbeslutet, Arstaféltets
samtliga etapper.

Markanvisning

De markanvisningar som ar aktuella i det har tjansteutlatandet
innehaller nybyggnation av 305 lagenheter i flerbostadshus samt
en justering av ett tidigare markanvisat omrade. Kvarteren som
nu markanvisas for forsta gangen ska utdver bostader dven
innehalla inslag av kommersiella lokaler i bottenvaningarna och
tva separata forskolor om ca 4-5 avdelningar var.

De markanvisningar som nu foreslas inom Arstafaltet etapp 5 ar
kvarter B, C, D och | och sammanfattas nedan. Diskussioner med
byggaktorer om aterstaende kvarter inom etappen pagar. Kontoret
planerar att bereda beslut om markanvisning for dessa inom kort.
Kvarterens lage framgar av bild 2.
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Bild 2. Kvartersindelningen inom etapp 5. Kvarter B, C och D och foreslas
markanvisas i och med detta beslut. Kvarter | &r enligt tidigare beslut markanvisat till
AB Svenska Bostader men omradet behover justeras till aktuell kvartersform. Kvarter

A, E, F, Goch H kommer att markanvisas i ett senare skede.

e Kvarter B — Ake Sundvall Projekt AB, ca 120 lagenheter
(bostadsratter) och en forskola. Forséljning till pris 17 700
kr/kvm ljus BTA for bostader.

e Kvarter C — Kérnhem Bostadsproduktion AB, ca 70
lagenheter (bostadsrétter). Forséljning till pris 17 700 kr/kvm
ljus BTA for bostéader.

e Kvarter D — Kdrnhem Bostadsproduktion AB, ca 115
lagenheter (bostadsratter) och en forskola. Forséljning till pris
17 000 kr/kvm ljus BTA for bostéder.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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e Kvarter | — Svenska Bostader AB. Tillagg till
markanvisningsavtal for att justera markanvisningsomradet
till att passa kvartersformen for kvarter I. Se bild 3 nedan.

B \; \ \

s A\ 2N RN
Bild 3. Rod linje markerar ursprungligt omrade fér markanvisning, tillika
fastighetsgrans for Atten 5. Bla linje/Omrade visar ny grans for markanvisning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

For bolagen som foreslas bygga bostadsratter ska marken
overlatas. Markpriset for kvarter B och C har verenskommits till
17 700 kr/kvm ljus BTA per oktober 2018 och markpriset for
kvarter D har dverenskommits till 17 000 kr/kvm ljus BTA per
oktober 2018. Priserna ska justeras med ett index, som baseras pa
forandringar i priset av forsalda bostadsratter, fram till
tilltradestidpunkten.

For lokaler i bottenvaningarna inom kvarter B, C och D har priset
overenskommits till 4 500 kr/kvm BTA per maj 2016. Priserna
for lokaler ska raknas om med ett index som baseras pa
prisutvecklingen for bebyggda kontorsfastigheter, fram till
tilltradestidpunkten.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmaktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut. Kontoret kommer att
teckna markanvisningsavtal med respektive byggaktor enligt
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detta utlatande. Markanvisningsavtalen innehaller utéver
standardskrivelserna aven dverenskommelser om:

e Sopsug. Avfallshantering ska ske via en stationar
sopsugsanlaggning med kommunalt huvudmannaskap.

e Parkering. Bilparkering ska l6sas inom den egna
kvartersmarken i underjordsgarage

e Utformning. Bebyggelsens utformning ska félja det program
som tagits fram for Arstaféltet, daterat feb 2010, samt
Kvalitetsprogrammet for gestaltning for etapp 5.

Expertradet har godkant arendet, dnr E2018-04263.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden
Lénsamheten beddms for Arstafaltsprojektet som helhet och inte
for de enskilda etapperna. Enligt det reviderade
inriktningsbeslutet for Arstafiltet ger projektet ett Gverskott till
staden. Stadens investeringsutgifter inom etapp 5 beréknas till ca
320 mnkr och ingdr i Arstaféltsprojektets samlade
investeringsbudget.

Bolagen ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen. All ekonomisk risk avseende
bolagens del av projekteringen star bolagen for. Staden har risk
for forgavesprojektering.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Méluppfyllelsen for Arstafaltsprojektet som helhet beskrivs i det
reviderade inriktningsbeslutet for Arstafaltet. Kontoret anser att
etapp 5 bidrar till att uppfylla dessa mal.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Enligt Arstafdltsprojektets dvergripande tidplan riknar staden
med att bygga gator och annan infrastruktur for etapp 5 under
aren 2025 till 2026. Byggaktorernas arbeten beraknas paga aren
2026 till 2029. Forsta inflyttning i bostadshusen blir ca 2028.

Ar 2022 beriknas detaljplanen antas, éverenskommelse om
exploatering tecknas med bolagen och genomférandebeslut
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fattas. Eftersom investeringsvolymen berdknas 6verstiga 50 mnkr
ska beslutet fattas av kommunfullmaktige.

Risker och osakerheter
Bebyggelse inom etapp 5 innebér inga ytterligare risker an de
som beskrivs i det reviderade inriktningsbeslutet fér Arstafaltet.

Det rader viss osékerhet om behovet av forskolor inom etappen
och detta kommer utredas narmare under planarbetet. I och med
markanvisningarna i det har drendet sékerstalls mojligheten till

tva nya forskolor om behovet skulle finnas.

Kommunikation

Exploateringskontoret har diskuterat forslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen. Nar detta
arende skickas till exploateringsnamnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddomning

Kontorets sammanfattande beddmning ar att drendet &r ett viktigt
led i genomfdérandet av Arstafaltsprojektet. Nar etapp 5
genomfors binds stadsdelarna Ostberga och Arsta samman vilket
ar ett av Arstafaltsprojektets viktigaste mal.

Slut
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