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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Arsta 1:1 pa Arstafiltet till
Aros Bostad AB, Bergsundet Arsta AB,
Selvaag Bolig AB, Byggnadsfirman Erik
Wallin AB och Gimle Bostad AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostader inom delar
av fastigheten Arsta 1:1 till Aros Bostad AB, Bergsundet Arsta
AB, Selvaag Bolig AB, Byggnadsfirman Erik Wallin AB och
Gimle Bostad AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.
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Sammanfattning

Arendet galler markanvisningar for fyra kvarter inom
Arstafaltsprojektets femte bebyggelseetapp, etapp 5, samt
markanvisning for ett kvarter inom Arstaféltet etapp 4a.
Markanvisningarna i detta arende mojliggor cirka 465 nya
bostader. Inom etapp 4a ar planarbetet paborjat och kvarter 4F ar
det sista kvarteret inom etappen som nu markanvisas.
Byggaktorerna har valts genom direktanvisning och
direktanvisning efter jamforelseforfarande.

De markanvisningar som féreslas inom Arstaféltet etapp 4a och 5
sammanfattas nedan. Kvarterens lage framgar av bild 2.

e Kuvarter 5A — Selvaag Bolig AB, ca 85 bostadsrétter.
Forsaljning till marknadspris som 6verenskommes vid senare
tillfélle.

e Kvarter 5E — Byggnadsfirman Erik Wallin AB tillsammans
med Gimle Bostad AB, ca 95 hyresrétter.
Tomtrattsupplatelse.

e Kvarter 5H — Aros Bostadsutveckling AB, ca 90
bostadsratter. Forséljning till pris 17 000 kr/kvm ljus BTA for
bostéader.

e Kvarter 5] — Bergsundet Arsta AB, ca 100 hyresritter.
Tomtrattsupplatelse.

e Kvarter 4F — Erik Wallin AB tillsammans med Gimle Bostad
AB, ca 95 bostadsratter. Forséljning till marknadspris som
overenskommes vid senare tillfalle.

(\ - RN
de 2. Kv arrersmdelmnaen inom etapp daoch 3. Kvarter 5 A, 1E 5H, 5 och 4F
Sforesias markanvisas i ocl: med detia beslut.
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Lénsamheten bedéms for Arstafaltet som helhet och inte for de
enskilda etapperna. Enligt det reviderade inriktningsbeslutet fér
Avrstaféltsprojektet fran 2015-11-30 ger projektet ett Gverskott.

Bakgrund till markanvisningarna

Avrstafaltet planeras som en helt ny stadsdel som kommer linka
ihop Arsta med Ostberga. Inom Arstafaltsprojektet forbereds och
planeras for ca 6 000 bostéder, ca 40 000 kvm kontor, tre
grundskolor, flera forskolor och en stor park med olika typer av
gronska och aktiviteter. Arstafaltet beraknas 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 &r 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 bostader) planeras paga
mellan ar 2025 och 2029.

[llustrationen pa sidan 4 (bild 1) visar indelningen av projektet i
detaljplaner. Detaljplanerna 2n, 2s och 3 kommer bli en
gemensam utbyggnadsetapp och likasa detaljplanerna 4a och 4b.
Etapp 4a och 5 som detta &rende géller, ar lilamarkerade.

Omradet som omfattar etapp 4a ar idag planlagt som park genom
detaljplan Dp 93045, Arstaféltet m.m. och omradet som utgor
etapp 5 ar planlagt for idrottsandamal, naturmark och park genom
samma detaljplan. Platsen for etapp 5 anvénds i nuldget bland
annat av Arsta Golf AB. Det pagar arbete med att studera
mojligheterna att fortsatt inrymma Arsta Golf inom Arstafaltet.
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Bib‘lkd 1. Arsféféltets;taﬁpiﬁdelning med e"ta\lpp 4a och 5 lilamarkerade.
Markanvisningsprocessen

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

Kvarter 5A

Kvarter A foreslas direktanvisas till Selvaag Bolig AB. Bolaget
har lamnat in en markanvisningsanstkan som stammer val
overens med mélen for Arstafaltet.

Selvaag Bolig har tidigare inte erhallit ndgon markanvisning
inom Stockholms stad. Bolaget ar framfor allt verksamt i Norge
men har i ett antal projekt tillsammans med Veidekke etablerat
sig pa den Svenska marknaden och i dessa visat god
organisatorisk och ekonomisk kapacitet att genomfora projekt.

Kvarter 4F och kvarter 5E

Infér markanvisning av kvarter 4F har ett jamforelseforfarande
genomforts. Forslagen har utvérderats utifran hur projektidéerna
forhaller sig till programmet for Arstafaltet, hur forslagen
forhaller sig till den specifika platsen, kvaliteter i gestaltningen,
samverkan med staden och andra aktérer, samt genomforbarhet.

Byggnadsfirman Erik Wallin 1amnade in den projektidé som fick
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1to h¢gst betyg av beddmningsgruppen tack vare en fin gestaltning,
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en hog arkitektonisk ambition och en utmarkt volymkomposition
som bade bidrar och anpassar sig till platsen. Forslaget vittnar om
att bade arkitekten och byggaktoren har stor forstaelse for
tomtens lage i stadsplanen och relationer till omgivande kvarter
vilket ses som en vardefull tillgang infor kommande planprocess.

Bolaget visar upp fina referenser och har verkat i liknande
sammanhang med goda resultat tidigare. Byggnadsfirman Erik
Wallin deltar sedan tidigare i Arstafaltets forsta etapp.

Kvarter 4F och 5E foreslas direktanvisas till Byggnadsfirman
Erik Wallin AB och Gimle Bostad AB som tillsammans kan ses
som en langsiktig aktor med god genomforandeformaga. Gimle
Bostad AB har tidigare inte fatt ndgon markanvisning i
Stockholm. Byggnadsfirman Erik Wallin AB har fatt fem
markanvisningar om totalt 546 bostader de tre senaste aren.

Kvarter 5H

Kvarter H foreslas direktanvisas till Aros Bostad AB som har
visat intresse for Arstaféltet och lamnat in en ansékan med en
relevant och genomforbar projektidée for kvarter 5H.

Aros Bostad har inte fatt ndgon markanvisning i Stockholm de tre
senaste aren. Bolaget har utvecklat bostader sedan 2006 och ar
framfor allt verksamt i Storstockholm och Uppsala.

Kvarter 5J

For kvarter 5J har ett jamforelseforfarande genomforts dar
inkomna forslag har utvarderats utifran lagst angiven normhyra i
kr/lkvm BOA och ar. Hyresratterna inom kvarter 5J ska utgoras
av bostader med rimliga boendekostnader, i enlighet med stadens
mal om att markanvisa bostader i syfte att na minskade
boendekostnader. De byggherrar som sedan tidigare har lamnat
en ansdkan om markanvisning inom Arstaféltet bjods in att delta i
processen och utéver att presentera lag normhyra var
kvalificeringskraven i jamforelseforfarandet att:

e Folja stadens krav enligt den markanvisningspolicy som
antogs av kommunfullmaktige 2015.

¢ Redovisa ett tidigare fardigstéllt och val genomfort
referensprojekt av motsvarande omfattning som aktuellt
kvarter.



ik

Stockholms
@! stad

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

Exploateringskontoret Dnr E2019-04471 Sida 6 (9)

e Presentera en projektidé (max 500 ord) som &r
genomforbar med den tankta hyresnivan och som &r
anpassad till platsens givna forutsattningar.

Kvarter J foreslas direktanvisas efter jamforelseforfarande till
Bergsundet Arsta AB. Bergsundet var den aktor som i
jamforelseforfarandet presenterade lagst normhyra i kvm/BOA
och ar och bedéms aven klara kvalificeringskraven ovan.

Bolaget har inte erhallit ndgon markanvisning inom Stockholms
stad de tre senaste aren. Bergsundet har daremot ett par pagaende
och fardigstallda projekt inom Storstockholm, bland annat Kv.
Kavringen i Hokardngen som markanvisades 2013 och som
bolaget sjalva valt att lyfta fram som referensprojekt.

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

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 &r aktuella i det har tjansteutlatandet
innehaller nybyggnation av 465 lagenheter i flerbostadshus
fordelat mellan kvarteren 5A, 5E, 5H, 5J, och 4F.
Markanvisningarna sammanfattas nedan och kvarterens lage
framgar av bild 2.

Inom etapp 4a ar kvarter 4F det sista kvarteret som aterstar att
markanvisa. Diskussioner med byggaktrer om kvarstaende
kvarter inom etapp 5 (5F och 5G) pagar och kontoret planerar att
bereda beslut om markanvisning for dessa inom kort.
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Kvarter 5A, 5E, 5
foreslas markanvisas i och med detta beslut. Kvarter 5F och 5G kommer att
markanvisas i ett senare skede.

e Kuvarter 5A — Selvaag Bolig AB, ca 85 bostadsrétter.
Forsaljning till marknadspris som 6verenskommes vid senare
tillfélle.

e Kvarter 5E — Erik Wallin AB tillsammans med Gimle Bostad
AB, ca 95 hyresratter. Tomtrattsupplatelse.

e Kvarter 5H — Aros Bostadsutveckling AB, ca 90
bostadsratter. Forséljning till pris 17 000 kr/kvm ljus BTA for
bostéader.

e Kvarter 5] — Bergsundet Arsta AB, ca 100 hyresritter.
Tomtrattsupplatelse.

e Kvarter 4F — Erik Wallin AB tillsammans med Gimle Bostad
AB, ca 95 bostadsratter. Forséljning till marknadspris som
overenskommes vid senare tillfélle.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

For bolagen som foreslas bygga bostadsratter ska marken
overlatas. Markpriset for kvarter 5H har éverenskommits till
17 000 kr/kvm ljus BTA per oktober 2018. Priset ska justeras
med ett index, som baseras pa forandringar i priset av forsalda
bostadsratter, fram till tilltradestidpunkten.
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For lokaler i bottenvaningarna inom kvarter 5H 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.

Angaende markpriset for kvarter 5A och 4F ar parterna 6verens
om att skjuta fram prisférhandlingarna. Prisuppgorelse ska senast
ha skett vid tecknande av 6verenskommelse om exploatering.

For bostaderna som upplats med tomtréatt ska avgalden
bestammas utifran de av kommunfullméktige beslutade principer
for berakning av avgald, som géller vid tomtréttsavtalets
tecknande.

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

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

e Parkering. Bilparkering ska I6sas inom den egna
kvartersmarken i underjordsgarage.

e Utformning. Bebyggelsens utformning ska folja det program
som tagits fram for Arstaféltet, daterat feb 2010, samt
kommande Kvalitetsprogram for gestaltning for respektive
etapp.

e Projektidé. | de fall jamforelseforfarande har genomforts
forbinder sig bolagen &ven att folja den projektidé som
lamnades in till jamforelseforfarandet. |
markanvisningsavtalet for kvarter 5J star aven angiven
normhyra i kr/lkvm BOA och ar med som en huvudprincip
som ska foljas.

Expertradet har godkant arendet, dnr E2018-04263.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Lonsamheten beddms for Arstafaltsprojektet som helhet och inte
for de enskilda etapperna. Enligt det reviderade
inriktningsbeslutet for Arstaféltet ger projektet ett 6verskott till
staden.
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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

Utdver de mal som Arstafaltsprojektet beskrivs uppfyllas i det
reviderade inriktningsbeslutet for Arstaféltet, bidrar detta arende
aven till att uppfylla stadens mal om att markanvisa bostader i
syfte att na rimliga boendekostnader.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Enligt Arstafdltsprojektets dvergripande tidplan riaknar staden
med att bygga gator och annan infrastruktur for etapp 4a
gemensamt med 4b under aren 2023-2025. Byggaktorernas
arbeten beréknas paga 2025-2027 och forsta inflyttning i
bostadshusen blir ca 2026. Mellan ar 2025 och 2026 gor staden
forberedande arbeten inom etapp 5 dér byggaktorernas arbeten
sedan berdknas paga 2026-2029.

Ar 2021 respektive 2022 berdknas detaljplanerna for etapp 4a och
5 antas, 6verenskommelse om exploatering tecknas med bolagen
och genomférandebeslut fattas. Eftersom investeringsvolymerna
berdknas dverstiga 50 mnkr ska besluten fattas av
kommunfullméktige.

Risker och osakerheter

Bebyggelse inom etapp 4a och 5 innebdr inga ytterligare risker &n
de som beskrivs i det reviderade inriktningsbeslutet for
Avrstafaltet.

Kommunikation

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

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontorets sammanfattande bedomning &r att &rendet ar ett viktigt
led i genomfoérandet av Arstaféltsprojektet.
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