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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Arsta 1:1 och Bjuren 2 i Arsta
till Besgab Projektutveckling AB och
Besgab Bostadsmark XXXII AB och
overenskommelse om markanvisning
med Stockholmshem AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder och
kommersiella lokaler inom fastigheten Arsta 1:1 till Besqab
Projektutveckling AB och Besqab Bostadsmark XXXII AB

och ger kontoret i uppdrag att tréffa markanvisningsavtal enligt

forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkédnner dverenskommelse om
markanvisning med Stockholmshem AB.

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omréadet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef
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Sammanfattning

Detta drende géller en markanvisning inom Vallatraket som utgor
en del av etapp 2 i Arstastraket. Markanvisningen gors genom
direktanvisning.

Markanvisning foreslas till Besqab Projektutveckling AB och
Bostadsmark XXXII AB, nedan tillsammans kallade Besqab, for
ca 10 000 kvm BTA bostidder och ev. kommersiella lokaler i
bottenvaningen. Marken kommer att séiljas.

Markanvisningen berdr del av stadens mark Arsta 1:1 och
Stockholmshems fastighet Bjuren 2. For att markanvisningen ska
vara mojlig behdver staden inga avtal med Stockholmshem.
Stockholmshem ger staden ritt att avtala om markanvisning for
fastighet Bjuren 2 tillsammans med stadens fastighet Arsta 1:1
till en gemensam byggaktdr och att planarbete far inledas.
Stockholmshem forbinder sig dven till att uppritta kopeavtal med
Besqab for fastighet Bjuren 2 innan exploateringsavtalet mellan
staden och Besqab ska ingas.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Omradet ingar i det redan
beslutade detaljplanearbetet for etappen Vallastraket dnr
2020-13373 ”Detaljplan for fastigheten Bjuren 2 m.f1.”
Detaljplanearbetet kommer att komma igéng efter att
markanvisning av detta sista kvarter har skett till Besqab.

Besqab ska efter fastighetsbildning forviarva marken {6r 20 500
kr/kvm per ljus BTA {6r bostidder och 5 800 kr/kvm BTA
kommersiella lokaler 1 bottenvaningen.

Ett reviderat inriktningsbeslut och genomférandebeslut for hela
Arstastriket, dir Vallastraket ingar, godkindes av
kommunfullméktige 1 september 2020. Vallastraket bestr av tre
kvarter varav detta drende behandlar det tredje och sista kvarteret.

Bakgrund till markanvisningen

Arstastraket mellan Arsta, Enskede Gard, Johanneshov och Slakt-
husomréidet kan genomfOras sedan staden investerat i tunnelfor-
liggning av tva kraftledningar. Arstastraket planeras och byggs
med cirka 3 000 bostédder, forskolor, grundskola, idrottshall och
kontor.
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Projektet dverensstimmer med &versiktsplanen. Arstastraket
kopplar ihop stadsutvecklingsprojekten Arstafiltet och Sdder-
staden med de centrala delarna av Arsta. Planeringen har pagatt
sedan 2001 d& JM, Familjebostidder och SBC Mark AB erholl en
gemensam markanvisning for 1 000 ldgenheter. Projektet &r
indelat 1 tre sinsemellan oberoende etapper.
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Bdvldngen

Arstastrdket oversikt, etapp 1 centralt, etapp 2 lings Sandfjéirds-
gatan i vdster och etapp 3 vid Bolidenplan och mot
Slakthusomrddet. Vallastraket, markerat med gult, ligger soder
och norr om tvirbanan invid hadllplats Valla torg.

Arstastriket etapp 1 #r firdigstillt och etapp 2, forutom
Vallastriket, dr under genomforande och delvis fardigstallt.
Etapp 3 ér i planskede. Vallastraket blir den sista delen av
Arstastraket. Kommunfullmiktige fattade beslut om ett reviderat
inriktningsbeslut for Arstastraket och reviderat
genomforandebeslut for etapp 2, dir Vallastrdket ingér,
2020-09-28.

Tidigare omfattade deletappen Vallastraket ca 500 lagenheter
norr och sdder om tvirbanan. P4 grund av frimst omradets
vardefulla fornminnen har bebyggelseforslaget minskat till cirka
hélften. Staden dger den storsta delen av marken. Resten dgs av
AB Stockholmshem. Tva kvarter markanvisades i december 2020
till Wallenstam AB och Wistbygg Projektutveckling AB. Aktuell
markanvisning avser det tredje kvarteret som planeras att
planldggas i en gemensam detaljplan for Vallastraket samtliga
kvarter.
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Tredje kvarteret, aktuell for markanvisning, markerat i rott.

Det tredje kvarteret bestar av stadens fastighet Arsta 1:1 och
Stockholmshems fastighet Bjuren 2. For att markanvisning av det
tredje kvarteret 1 Vallastriket ska vara mdjlig behover avtal
tecknas mellan Stockholmshem och staden. Avtalet
”overenskommelse avseende framtida markanvisning”, Bilaga 1,
reglerar villkor for 6verenskommelsen mellan parterna for att
markanvisning ska kunna ske till en gemensam byggaktor.

Besqab, nedan kallat bolaget, har inkommit med ansdkan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse 1 Vallastraket.
Direktanvisning foreslas dé det dr angeldget med
markanvisningar for att tillgodose bostadsplanering i staden.
Ekonomisk kontroll har gjorts under 2021 som visar pa god
ekonomi. For projektets ekonomi behover staden sidlja marken
och det dr darfor angeldget att markanvisa till en aktdr som
utvecklar bostadsritter.

Besqab har under de senaste tio aren fatt tretton markanvisningar
om totalt 779 lagenheter. Bolaget finns inte tidigare representerat
i Arstastriket.

For omradet giller detaljplan enligt vilka fastigheterna r avsedda
for allménplats torg (stadens fastighet Arsta 1:1) och affirs-och
kontorsverksamhet (Stockholmshem AB fastighet Bjuren 2).

Idag bestar omradet av ett torg, Valla torg, busshéllplats och
parkeringsplatser och en byggnad avsedd for afférs-och
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kontorsverksamhet. Ett gdng- och cykelstrak forbinder omradet
med Arstas centrala delar i norr och med Arstafiltet i soder.

Foljande byggherrar har skt markanvisning 1 Vallastraket; Alm-
Smaéa bostad, Studentbacken, Bergsundetgruppen, Besqab,
Primula Byggnads, Riksbyggen, Vindpropellern, Pure Housing,
Wallenstam och Wiistbygg. For Arstastraket generellt har Heba,
Jarntorget, Oscar Properties, Wallin, Vectura och Wallfast sokt
markanvisningar. Av dessa har endast Besqab, Jarntorget, Oscar
Properties, Riksbyggen, Wallenstam, Wallin, och Wistbygg
(Wallenstam och Wistbygg har fatt markanvisning i Vallastriket)
ansokt om bostadsritter. Besqab har visat en god formgivning av
kvarteret med anpassning till narliggande bebyggelse och
kommer blanda bostadsrétter med seniorbostdder enligt budget.

Projekt i Arsta
Marman
(FB, Kiab &
_Ma'tﬁ Modén) « Ottsjovéagen (Wallenstam)
. t Ann (Micasa)

: Siljar’(Besqab) Tisaren (SKB)*
Alstabe - Eklangsvigen/

INCC) Langhalsviigen -

(NordR)

Naturreservat Arstaskogen

Skontorpsvagen (Fortis Fastigheter) :

-Somtnen 9 (Lotshem)

Arstastraket
Aktuell markanv1sn1ng

Aty T ‘5_\
b

Karta med pdgdende plan- och genomforandeprojekt i Arsta.
Gront markerat omrdde dr ungefirlig markering av foreslagen
utvidgning av naturreservatet Arstaskogen. Aktuellt projekt
markerat med rott.

Tidigare beslut etapp 2 Arstastraket
For Arstastraket, etapp 2, har foljande beslut fattats. For vriga
beslut for Arstastriket hinvisas till det reviderade

inriktningsbeslutet och genomforandebeslutet som
kommunfullméaktige fattade beslut om 2020-09-28.

2000-12-12 GFN  Markanvisning 1 000 ldgenheter till JM,
2001-04-03 Familjebostidder och SBC Mark AB i
Arstastriket.

2002-11-07 SBN  Beslut att paborja programarbete
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2004-10-12 GFN  Genomf6randebeslut att tunnelforligga
den lufthdngda kraftledningen mellan
Skanstull och Solberga

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

2011-02-07 KF Inriktningsbeslut for Arstastrket

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

2016-02-08 KF Reviderat inriktningsbeslut for hela
Arstastraket och genomforandebeslut for
etapp 2 samt dverenskommelse om
exploatering med forséljning for bostidder
inom detaljplan Glavsfjorden med JM.

2017-11-27 KF Godkénnande av reviderat
genomforandebeslut for etapp 2

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

2020-10-12 SBN  Beslut om startpromemoria, Vallastraket

2020-12-17 ExpIN Markanvisning for bostéder,
kommersiella lokaler och kontor inom
fastigheten Arsta 1:1 i Arsta till
Wallenstam AB och Wistbygg
Projektutveckling AB.

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av 100 ldgenheter 1
flerbostadshus samt kommersiella lokaler i bottenvaningen mot
allmén platsmark. Parkering ska 16sas med underjordiskt garage.
Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas med bostadsratt
och hilften av ldgenheterna kommer bli seniorbostider.

Marken ska séljas for 20 500 kr/kvm per ljus BTA for bostdder
och 5 800 kr/kvm BTA kommersiella lokaler 1 bottenvéningen.

Allménna platsbildningar ska mojliggéras mot géng- och
cykelstrdket mellan Sandfjdrdsgatan och passagen under
tvarbanan. Bland annat ska ett nytt torg anldggas mellan tredje
kvarteret och andra kvarteret, langst med gang- och cykelstraket.
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Karta och ortofoto over Vallastrdket. Markomrddet for
markanvisning dr markerat med rod linje. Torget kommer flyttas
och anldggas (pa ett ungefir)i gult markerat omradet. Omrddena
markerade i bld linjer dr redan markanvisade omraden till
Wiistbygg och Wallenstam.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med bolagen enligt detta
utldtande.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Expertradet har godként drendet 2021-08-19 (dnr E2021-02257).

Overenskommelse om framtida markanvisning
Stockholmshem &ger fastigheten Bjuren 2 som &r bebyggd med
en envaningsbebyggelse till for centrumverksamhet och som 1
dagslédget inte nyttjas for det &ndamalet. Stockholmshem och
exploateringskontoret dr 6verens om att Bjuren 2 ska
markanvisas och planeras tillsammans med del av stadens
fastighet Arsta 1 till ett gemensamt kvarter.

Stockholmshem och exploateringskontoret har darfor tagit fram
bilagda dverenskommelse om framtida markanvisning, Bilaga 1.
Den ger staden ritt att teckna ett gemensamt markanvisningsavtal
till en och samma byggaktor for de bada fastigheterna.
Stockholmshem forbinder sig 1 avtalet att teckna ett kopeavtal for
Bjuren 2 med den av staden markanvisade byggaktoren innan
staden tecknar avtalet dverenskommelse om exploatering med
byggaktoren och fattar genomférandebeslut.

Stockholmshem och staden ar dven Overens om att stadens
exploateringskostnader for det tredje kvarteret ska fordelas
mellan parterna enligt en faststilld procentuell fordelning.
Fordelningen dr satt efter respektive parts markandel 1 det tredje
kvarteret, ddrav ska Stockholmshem bekosta 15% och staden
85% av exploateringskostnaderna.
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Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Loénsamheten beddoms for Arstastraket som helhet och inte for de
enskilda etapperna. For projektets ekonomi hénvisas till det
reviderade inriktningsbeslutet for Arstastraket och reviderade
genomforandebeslut for etapp 2 som fattades av
kommunfullmiktige 2020-09-28. Enligt det reviderade beslutet
ger projektet ett dverskott till staden.

Bolagen ska efter fastighetsbildning forvéarva marken for 20 500
kr per ljus BTA for bostdder och 5 800 kr per BTA {6r
kommersiella lokaler i bottenvéningen.

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

Hur projektet uppfyller stadens mal
Maluppfyllelsen for Arstastriket som helhet beskrivs i det
reviderade inriktningsbeslutet for Arstastrdket. Kontoret anser att
etapp Vallastraket bidrar till att uppfylla dessa mal. Aktuellt
projekt bidrar till bostadsbyggnadsmaélet. Uppskattningsvis
rymmer aktuella markanvisningar ca 100 lagenheter och
kommersiella lokaler i bottenvéaningar.

Miljé och kompensation for ianspraktagen gronyta
Inom ramen for Vallastraket kommer viktiga gang- och
cykelstrak sdkras, upprustas och tillgingliggoras.

Ljudmiljon har studerats i1 projektet. Det kan eventuellt krdvas
bullerskydd for vissa delar av bebyggelsen ldngs tvéarbanan.

Da det finns flera ldgpunkter inom omradet behdver 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
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energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

Det aktuella markomradet har sma hojdskillnader.

Jamstalldhet

Detaljplanearbetet ska vara socialt virdeskapande och bolagen
ska tillsammans med staden identifiera ataganden for att starka
den sociala hallbarheten inom Valla och Arsta.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 24
mdanader. For att uppna ett sa bra helhetsgrepp som mojligt for
Vallastréket planeras de tre kvarteren att planldggas 1 samma
detaljplan. Bolagen planerar sina byggstarter till ar 2024 och
forsta inflyttning bedoms till ar 2026.

Nir overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatoren ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske Q1-Q2
2023.

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

Projektet behover ldgga om en storre vattenledning och dér finns
en osdkerhet 1 hur omfattande kostnaderna kommer att bli for
arbetet. I inriktningsbeslutet har man beaktat denna risk, varfor
budgeten 1 inriktningsbeslutet bér kunna hallas.

Det finns en liten risk att markféroreningar frdn byggnaden pa
fastigheten Bjuren 2 kan upptickas i samband med rivning av
byggnaden. Rivningen kommer att ske infor markforsiljning.

Det foreligger risk for 6verklagan fran nirboende vars ndrmiljo
forédndras.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1to  Sammantaget kan ovan pdverka att tidplanen forlangs.
the text that you want to appear here.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen. Berord
stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av bostiader
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledaméterna i Enskede Arsta Vantors
stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vialbehovligt
tillskott av bostéder i stadsdelen och som ér i linje med
planeringen av Arstastriket. Projektet bidrar dven till att knyta
ihop Arstafiltet med de centrala delarna av Arsta och att skapa en
forbattrad motesplats intill en tvarbanehallplats.

Vallastréket ligger centralt i staden med bra kommunikationer.
Projektet har ockséd mdjlighet till att bidra till en 6kad upplevd
trygghet i omrédet.

Parkerings- och angoéringsfragan méste studeras noga under

planprocessen.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse om framtida markanvisning
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