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Markanvisning for bostader, kommersiella
lokaler och kontor inom fastigheten Arsta
1:1 i Arsta till Wallenstam AB och
Wastbygg Projektutveckling AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder,
kommersiella lokaler och kontor inom del av fastigheten Arsta
1:1 till Wallenstam AB och Wastbygg Projektutveckling AB
och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
upprattar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sammanfattning

Detta drende beror tva markanvisningsavtal inom Vallastraket
som utgor en del av etapp 2 i Arstastraket. Markanvisningarna
go6rs genom direktanvisning.
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Markanvisning foreslas till Wallstenstam AB, nedan kallat
Wallenstam, for ca 10 000 kvm BTA bostader, kommersiella
lokaler i bottenvaningen och mdjlighet till kontor i del av
bebyggelsen. Marken kommer att séljas.

Markanvisning foreslas till Wastbygg Projektutveckling AB,
nedan kallat Wastbygg, for ca 7000 kvm BTA bostader. Marken
kommer att séljas.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Exploateringsnamnden
begér att stadsbyggnadsndmnden uppréttar detaljplan for etappen.
Stadsbyggnadsnamnden avser starta detaljplanen 2020-12-10, dnr
2020-13373, "Detaljplan for fastigheten Bjuren 2 m.fl.”.

Wallenstam ska efter fastighetsbildning forvarva marken for
20 500 kr/kvm per ljus BTA for bostéder, 5 800 kr/kvm BTA
kommersiella lokaler i bottenvaningen och 9 250 kr/kvm BTA
for kontor.

Wastbygg ska efter fastighetsbildning férvarva marken for
20 500 kr/kvm per ljus BTA for bostéader.

Ett reviderat inriktningsbeslut och genomforandebeslut for hela
Arstastréket, dar Vallastraket ingér, godkéndes av
kommunfullmaktige i september 2020. Vallastraket bestar av tre
kvarter varav detta arende behandlar tva av dessa. Det tredje
kvarteret &r &nnu inte markanvisat utan det forvéntas ske under
2021.

Bakgrund till markanvisningen

Avrstastraket mellan Arsta, Enskede Gard, Johanneshov och Slakt-
husomradet kan genomforas sedan staden investerat i tunnelfor-
laggning av tva kraftledningar. Projektet Gverensstammer med
oversiktsplanen. Arstastraket kopplar ihop stadsutvecklings-
projekten Arstaféltet och Séderstaden med de centrala delarna av
Avrsta. Planeringen har pagétt sedan 2001 d& JM, Familjebostader
och SBC Mark AB erhdll en gemensam markanvisning for 1 000
lagenheter. Projektet dr indelat i tre sinsemellan oberoende
etapper.
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Arstastraket over5|kt etapp 1 centralt etapp 2 langs Sandfjards-
gatan i vaster och etapp 3 vid Bolidenplan och mot
Slakthusomradet. Vallastraket, markerat med gult, ligger soder
och norr om tvarbanan invid hallplats Valla torg.

Arstastréket etapp 1 ar fardigstallt och etapp 2, forutom
Vallastraket, ar under genomférande och delvis fardigstallt.
Etapp 3 ar i planskede. Vallastraket blir den sista delen av
Arstastraket. Kommunfullméktige fattade beslut om ett reviderat
inriktningsbeslut for Arstastraket och reviderat
genomforandebeslut for etapp 2, dar Vallastraket ingar, 2020-09-
28.

Tidigare omfattade deletappen Vallastraket ca 500 ldgenheter
norr och s6der om tvéarbanan. Pa grund av dndrade
projektforutsattningar har antal uppskattade lagenheter minskats
till ca halften. Staden &ger den storsta delen av marken och en del
ags av AB Stockholmshem. Aktuell markanvisning innefattar tva
av etappens tre kvarter. De tre kvarteren planeras att planlaggas i
en gemensam detaljplan.

Wallenstam och Wastbygg, nedan kallat bolagen, har inkommit
med ansdkningar om markanvisning for ny bostadsbebyggelse i
Vallastaket. Direktanvisningar foreslas da det ar angelaget med
markanvisningar for att tillgodose bostadsplaneringen i staden.
Erfarenhetsmaéssigt ar bolagen seridsa aktorer med stabil
ekonomi. Ekonomiska kontroller har gjorts under 2019 som visar
pa god ekonomi. Bolagen anstranger sig for att bidra till stadens
mal och skoter sig bra i byggskedet. For projektets ekonomi
behdver staden sélja marken och det ar darfor angeléget att
markanvisa till aktérer som utvecklar bostadsrétter.
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Wallenstam har under de senaste tolv aren fatt fjorton
markanvisningar om totalt 1114 l&genheter. Wéstbygg har under
de senaste sex aren fatt atta markanvisningar om totalt 705
lagenheter. Bolagen finns inte tidigare representerade i
Arstastréket. En forutsattning for aktuell markanvisning till
Wallenstam ar en markanvisning som foreslas vid Ottsjovagen,
Avrsta, dnr E2020-04768, for 90 hyresrétter.

For omradet galler detaljplaner enligt vilka fastigheterna ar
avsedda for parkandamal.

Idag bestar omradet norr om tvéarbanan av en park med bland
annat en bollplan och fornlamningar. Parken &r omgardad av
bostadshus, en kyrka och forskola. Ett gang- och cykelstrak
forbinder omradet med Arstas centrala delar i norr och med Valla
och Arstafaltet i soder. Soder om tvérbanan ligger
Sandfjardsparken med bland annat en tillfallig forskolepaviljong
som ska avvecklas. | véster angrénsar Valla forskola och del av
parken anvands som forskolegérd. Oster om parken finns
flerbostadshus.

| Arsta finns knappt 11 000 bostader, varav ca 70 % &r
bostadsréatter. Av de hyresratter som finns &r drygt 40 %
allménnyttiga bostader. Ca 60 % av de befintliga lagenheterna i
Avrsta dr tva rum och kok eller mindre.

For Vallastraket har féljande byggherrar sokt markanvisningar;
Studentbacken, Bergsundetgruppen, Wallenstam och Wéstbygg.
For Arstastraket generellt har Wallfast och Heba sokt
markanvisningar. Av dessa utvecklar Wastbygg och Wallenstam
bostadsratter och 6vriga ar hyresrattsutvecklare, varfor kontoret
inte valt att ga vidare med de dvriga s6kanden.
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Projekt i Arsta
Marman
(FB, Kiab &
-_I\sllats Modén)
pe

Ann 7 (Micasa)

Siljaﬁ 5(Besqgab) ‘ :
Tvaren (Veidekke)

Arsta 1:1 (NCC) -
Forskola (Lotshem)

4
»

Aktuell'markanvisning Kretastiiket )

L/
-~

Arstafiltet

Karta med pagaende plan- och genomférandeprojekt i Arsta.
Aktuellt projekt markerat med rott.

Arstastréket planeras och byggs med ca 3 000 bostader,
forskolor, grundskola, idrottshall och kontor.

Tidigare beslut etapp 2 Arstastraket

For Arstastraket, etapp 2, har foljande beslut fattats. For vriga
beslut for Arstastraket hanvisas till det reviderade
inriktningsbeslutet och genomférandebeslutet som
kommunfullméktige fattade beslut om 2020-09-28.

2000-12-12 GFN  Markanvisning 1 000 lagenheter till JM,
2001-04-03 Familjebostéder och SBC Mark AB i
Avrstastréket.

2002-11-07 SBN  Beslut att pabdrja programarbete

2004-10-12 GFN  Genomférandebeslut att tunnelforlagga
den lufth&ngda kraftledningen mellan
Skanstull och Solberga

2005-04-07 SBN  Redovisning av programsamrad och
stéllningstagande infor fortsatt planarbete

2011-02-07 KF Inriktningsbeslut for Arstastréket

2012-01-19 SBN  Beslut om startpromemoria for
Arstastraket, etapp 2

2015-05-21 ExpIN Markanvisning for forskola inom etapp 2
till SISAB

2016-02-08 KF Reviderat inriktningsbeslut for hela
Arstastréket och genomférandebeslut for
etapp 2 samt éverenskommelse om
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exploatering med forsaljning for bostader
inom detaljplan Glavsfjorden med JM.

2017-11-27 KF Godké&nnande av reviderat
genomforandebeslut for etapp 2

2018-03-08 ExpIN Godkénnande av exploateringsavtal med
forsaljning for bostadsandamal inom
etapp 2 till AB Stockholmshem

2019-12-16 KF Godkénnande av 6verenskommelse om
exploatering med forsaljning av bostader
inom detaljplan Savlangen, etapp 2, med
JM AB

2020-09-28 KF Arstastréket, reviderat inriktningsbeslut.
Etapp 2, reviderat genomforandebeslut

2020-10-12 SBN  Beslut om startpromemoria, Vallastraket

Ovriga projekt i Arsta

2016-06-09 anvisade exploateringsnamnden mark for bostader pa
Svardlangsvagen inom fastigheterna Marman 2, Marman 8 och
Marman 10 till AB Familjebostader. | samma &rende anvisades
mark for bostader inom fastigheten Marman 6 till KIAB Arsta
AB och mark for bostédder inom fastigheten Marman 7 till Mats
Modén Development AB. Arendet omfattar cirka 400 bostader
varav cirka 200 &r pa privatagd mark. Start-PM har &nnu inte
tagits for detta projekt.

2016-02-04 anvisade exploateringsnamnden mark for cirka 70
bostader p& Tavelsjovagen inom fastigheterna Siljan 5 och Arsta
1:1 till Besgab Projekt och Fastigheter AB. Genomférandebeslut
och detaljplan antogs av kommunfullmaktige 2020-03-23.

2017-08-24 anvisade exploateringsnamnden mark for vard- och
omsorgsboende, seniorbostader och forskola vid Arstavagen
inom fastigheterna Ann 7 och Arsta 1:1 till Micasa Fastigheter i
Stockholm AB. Samrad planeras under december 2020.

Sydost om Vallastraket planeras ca 6000 bostader och kontor
m.m. inom projektet for Arstaféltet.

Markanvisning

Forslaget innefattar tva kvarter. For Wallenstams tilltankta

kvarter sdder om tvarbanan innehaller forslaget nybyggnation av

ca 100 lagenheter i flerbostadshus samt kommersiella lokaler i
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utveckla kontor i ett till tva vaningsplan och detta kommer att
studeras under planprocessen. Parkering ska I6sas med
underjordiskt garage. Lagenheterna kommer att upplatas med
bostadsratt. Wallenstam har ocksa méjlighet att upplata
bostaderna med annan upplatelseform, men kommer att kopa
marken av staden.

For Wastbyggs tilltankta kvarter norr om tvarbanan innehaller
forslaget nybyggnation av ca 70 lagenheter i flerbostadshus.
Parkering ska I6sas med garage i souterrang- och bottenplan pa
grund av att markomradet ar kuperat. Lagenheterna kommer att
upplatas med bostadsratt.

Marken ska séljas for 20 500 kr/kvm per ljus BTA for bostader,
5800 kr/lkvm BTA kommersiella lokaler i bottenvaningen och
9 250 kr/kvm BTA for kontor.

Inom det sodra markanvisningsomradet ska en utékad
forskolegard till Valla forskola mojliggéras med samma storlek
pa garden som den nuvarande forskolan i Sandfjardsparken.
Allmant gang- och cykelstrak ska mojliggoras parallellt med
tvarbanan samt i parken i det norra omradet mellan tvarbanan och
Ramensvégen. Allménna platsbildningar ska mojliggdras mot
gang- och cykelstraket mellan Sandfjardsgatan och passagen
under tvérbanan.
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B|Id over aktuella markanwsnmgar Markomradena markerade
med rod linjer; det norra omradet till Wastbygg och det sodra
omradet till Wallenstam. Utokad forskolegard markerat med gult.
Platsbildningar, allméan plats, markerat med lila. Rod yta ar
ungefarligt omrade som aterstar att markanvisa for Vallastraket.



=4 Stockholms

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Sida 8 (13)

Fornlamning/

Fornlamning

Ortofoto 6ver Vallastraket. Markomradena markerade med rod
linjer; det norra omradet till Wastbygg och det sédra omradet till
Wallenstam. Utokad forskolegard markerat med gult.
Platsbildningar, allmén plats, markerat med lila. R6d yta ar
ungefarligt omrade som aterstar att markanvisa for Vallastraket.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med bolagen enligt detta
utlatande.

Expertradet kommer att behandla drendet 2020-12-10 (dnr
E2020-03829).
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Planbestallning

Exploateringen kréver ny detaljplan. Stadsbyggnadsndmnden
avser starta detaljplanen 2020-12-10, dnr 2020-13373,
”Detaljplan for fastigheten Bjuren 2 m.fl.”.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Lonsamheten bedéms for Arstastraket som helhet och inte for de
enskilda etapperna. For projektets ekonomi hanvisas till det
reviderade inriktningsbeslutet fér Arstastraket och reviderade
genomforandebeslut for etapp 2 som fattades av
kommunfullméaktige 2020-09-28. Enligt det reviderade beslutet
ger projektet ett dverskott till staden.

Bolagen ska efter fastighetsbildning férvarva marken for 20 500
kr per ljus BTA for bostader, 5 800 kr per BTA for kommersiella
lokaler i bottenvaningen och 9 250 kr per BTA for kontor.

Bolagen ska sta for plankostnader och 6vriga 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 Arstastraket som helhet beskrivs i det
reviderade inriktningsbeslutet for Arstafaltet. Kontoret anser att
etapp Vallastraket bidrar till att uppfylla dessa mal. Aktuellt
projekt bidrar till bostadsbyggnadsmalet. Uppskattningsvis
rymmer aktuella markanvisningar ca 170 lagenheter,
kommersiella lokaler i bottenvaningar samt mojlighet till kontor i
det sodra kvarteret.

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, Gversiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Miljé och kompensation for ianspraktagen gronyta
Ett antal utredningar har gjorts for Arstastraket och dvergripande
finns grona kopplingar mellan Arsta skog och den planerade
parken i Arstaféltet och dven med andra delar av stadens
gronstruktur. Spridningsvagarna till Arsta skog har kartlagts
genom en ekologisk analys. Resultatet har inarbetats i det
fortsatta arbetet och den foreslagna strukturers konsekvenser pa
spridningsvégarna har utretts.
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| Arstastrékets forsta etapp skars en befintlig spridningsvag av
genom den nya bebyggelsen. Den storsta kompensationsatgarden
I projektet handlar darfér om, Arlaparken, mellan etapp 1 och 2,
som nu ar under uppfdrande. Parken ersatter den spridningsvag
som skars av.

Den 6vergripande park- och friytetillgangsutrednigen konstaterar
att tillgangen pa friyta ar fortsatt god i omradena i projektets
nérhet.

Inom ramen for Vallastraket kommer viktiga gang- och
cykelstrdk sakras, upprustas och tillgangliggoras.

Atgarder for att kompensera ianspraktagen grényta kommer att
utredas vidare under planprocessen.

Ljudmiljon har studerats i projektet. Det kan eventuellt kravas
bullerskydd for vissa delar av bebyggelsen langs tvarbanan.

Da det finns flera lagpunkter inom omradet behover det under
planprocessen utredas hur ett kommande skyfall paverkar den
foreslagna och nuvarande bebyggelsen.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for ~hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till
behoven hos éldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvéandbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas ar delvis kuperad och det finns
viktiga kopplingar till tvarbanehallplatsen Valla torg.
Tillganglighetsfragorna behover studeras under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn
For Arstastréket har en barnkonsekvensanalys tagits fram. Den
visar att det finns brist pa lekytor samt platser for nagot aldre
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barns vistelse och samvaro, vilket kontoret tagit hansyn till i
planeringen av t.ex. Arlaparken (etapp 1).

For Vallastraket kommer en bollplan norr om tvarbanan att
ianspraktas. Sandfjardsparken kommer &ven att ianspraktas. Inom
ramen for projektet ska darfor rekreativa kompensationsatgérder
studeras och en eventuell utékning av férskolegarden vid
Sandfjardsparken utredas.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och man, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomfdras inom ramen for ”Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022”.

Trygghetsmatningen 2020 visar bland annat pa utsatthet for brott,
oro for att utsattas for brott och upplevda problem i omradet. For
Arsta har utsatthet for brott minskat négot sedan den tidigare
Trygghetsmatningen fran 2017 och fortroendet for kommunal
service har okat nagot.

Oro for att utsattas for brott i Arsta ar ungefar lika stor som
genomsnittet for hela staden och i vissa fall nagot lagre. Den oro
som finns galler generellt utomhus, i bostadens kallare och
tvattstuga.

Problem som sarskilt lyfts &r patrangande tiggeri, ungdomar som
stor och mérka omraden med dalig belysning och nedskrapning.

For att kompensera for den ianspraktagna parkmarken kommer
den rekreativa kompensationsatgarder med fokus pa
trygghetsskapande atgérder att studeras. Den nya bebyggelsen
tillsammans med ytor for vistelse samt 6kad belysning kan bidra
till 6kad upplevd trygghet.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljoer, platser och kopplingar. Detaljplanearbetet
ska vara socialt vardeskapande och bolagen ska tillsammans med
staden identifiera ataganden for att starka den sociala
héllbarheten inom Valla och Arsta.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. FOr att uppna ett sa bra helhetsgrepp som majligt for
Vallastraket planeras de tre kvarteren att planlaggas i samma
detaljplan. Ett kvarter aterstar att markanvisa. Forutsatt att den
markanvisningen sker inom kort planerar Bolagen sina
byggstarter till r 2024 och forsta inflyttning bedoms till ar 2026.

Né&r dverenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatdren ska exploateringsnamnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske Q4 2022.

Risker och osakerheter
Det finns ett antal risker och osakerheter med projektet.

Vallastraket ligger i ett komplext lage, mellan befintliga
bostadshus och forskola samt intill tvdarbanan. Projektet
ianspraktar parkmark med rekreativa varden. Marken bestar av
lera, vilket kraver komplicerade geotekniska I6sningar. De
tillkommande kommersiella lokalerna planeras intill en allman
platshildning, vilket medfor att angoring och tillganglighet maste
studeras noggrant.Vallastrakets norra del ar kuperad och
angransar till fornlamningar. For etappens ostra del, som utgor
det tredje kvarteret, dger bade staden och AB Stockholmshem
fastigheter och en dagvattenledning &ar beldgen under dessa.

Det foreligger risk for 6verklagan fran narboende vars narmiljo
forandras.

Projektet ar delvis beroende av beslut och 6verenskommelser
med Trafikforvaltningen.

Sammantaget kan ovan paverka att tidplanen forlangs.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsférvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
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Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Enskede Arsta Vantors
stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett valbehovligt
tillskott av bostader i stadsdelen och som i stora drag ar i linje
med planeringen av Arstastraket.

Vallastraket ligger centralt i staden med bra kommunikationer
och knyter ihop Arstafaltet med de centrala delarna av Arsta pé&
ett positivt satt genom att skapa en forbattrad moétesplats intill en
tvarbanehallplats. Projektet har ocksd majlighet till att bidra till
en okad upplevd trygghet i omradet.

Parkerings- och angéringsfragan maste studeras noga under
planprocessen. Aven kompensationsatgarder for den
ianspraktagna parkdelen behover studeras samt utvidgningen av
forskolegarden.
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