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Markanvisning for bostader och lokaler
inom del av fastigheten Arsta 1:1 och
Enskede gard 1:1 i stadsdelarna Arsta
och Ostberga till Gunnar Nordfeldts AB,
Lindbacks boende AB och Wastbygg
Projektutveckling AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostéder och lokaler
inom del av fastigheten Arsta 1:1 och Enskede gard 1:1 i
stadsdelarna Arsta och Ostberga till Gunnar Nordfeldts AB,
Lindbicks boende AB och Wistbygg Projektutveckling AB
och ger kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsnamnden
upprittar detaljplan for etapp 4 av Arstafiltet.
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Avdelningschef
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Avdelningen for Projektutveckling Britta Eliasson
Fleminggatan 4 Enhetschef
Box 8189
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Telefon 08-508 265 85

Vaxel 08-508 276 00

Fax 08-508 262 62
mattias.nilsson@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret
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Sammanfattning

Markanvisningarna i detta beslut omfattar ca 240 nya bostider i
Arstafiltets fjirde etapp. Staden riknar med att bygga gator och
annan infrastruktur for fjirde etappen av Arstafiltet mellan 2021-
22, ddrefter kan byggaktorerna paborja sina arbeten med
forvantad inflyttning runt 2022-25.

Gunnar Nordfeldt AB och Lindbédcks boende AB ska forvérva
marken for 21 200 kr/kvm ljus BTA i den del som utgdr
flerbostadshus. I den del som utgor stadsradhus ska bolagen
forvirva marken for 25 300 kr/kvm ljus BTA.

Waistbygg Projektutveckling AB ska forviarva marken for 22 200
kr/kvm ljus BTA.

Kontoret bedomer att exploateringen i denna etapp och pé
Arstafiltet som helhet ger ett dverskott till staden.

Stadens investeringsutgifter har hanterats genom reviderat
inriktningsbeslut for hela Arstafiltsprojektet, inkl etapp 4, vilket
faststilldes av kommunfullméktige 2015-11-30. Avstamning har
skett med stadsledningskontoret i samband med det reviderade
inriktningsbeslutet.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen. I
detaljplanearbetet for etapp 4 kommer dven de byggaktdrer som
tidigare fatt markanvisning inom etappen att ingé (Botrygg Bygg
AB och AB Stockholmshem), samt de byggaktorer som inom
kort vintas fa markanvisning for kvarvarande kvarter inom
etappen.

Byggaktorerna i detta beslut har valts ut genom tva
jamforelseforfaranden. Samtliga deltagande byggaktorer har visat
ett stort engagemang och forstéelse for platsen, vilket lett till
intressanta forslag med hoga arkitektoniska ambitioner. En av
byggaktorerna kommer att bygga triahus, vilket varit ett krav i ett
av jamforelseforfarandena.
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Bakgrund till markanvisningen

Arstafiltet planeras som en helt ny stadsdel som kommer linka
ihop Arsta med Ostberga och dir kvarvarande del av Arstafiltet
utvecklas till Soderorts stora aktivitetsfélt och evenemangspark.

Etappzndelnzng, tldplan och bostadsprognos for hela Afrstaf&lkts
utbyggnad

Den &vergripande visionen for Arstafiltet med dess
stadsbyggnadsprinciper redovisas i det program for detaljplan
som togs fram 2010. Genom komplettering och bearbetning av
programmet forviintas Arstafiltet kunna rymma ca 6 000 bostéder
ndr det ar fullt utbyggt runt ar 2030.

Detaljplan for Arstafiltets forsta etapp (ca 1 000 bostider), samt
den nya parken, antogs i november/december 2015 och vann laga
kraft 2017-05-24. Forsta etappen inklusive dagvattendammar,
koloniomrade och delar av parken borjar genomforas fran Q4
2017. Planarbete pagér for narvarande 1 etapp 2 sddra (bostdder
och handel) och etapp 3 (bostdder, samt skola och idrottshall).
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Etapp 4

Kvartersstruktur i etapp 4 framgér av bilden nedan. Kvarter G
markanvisades som bostadsritt av exploateringsnimnden
2016-09-22 efter att byggaktdrer inbjudits att lamna anbud pa
pris. Kvarter I markanvisades som hyresrétt av
exploateringsnamnden 2016-12-15.

Kvarter C var tidigare tidnkt som ett av flera kvarter for ny
grundskola pa Arstafiltet. Skoltomten kommer, efter samrad med
Utbildningsforvaltningen, istéllet att ligga i ndstkommande etapp
direkt sydost om etapp 4. Som en foljd av detta har kvarters- och
gatustrukturen runt kv A, C1 och C2 éndrats jimforts med den
struktur som tidigare tagits fram i projektet. Andringen i
strukturen ger mer plats at den fristdende forskola som planeras
inom kv A.

Arsta-Enskede-Vantors stadsdelsforvaltning studerar i dagsliget
forutsittningar for en forskola inom kv A tillsammans med
SISAB. Markanvisning till SISAB for kv A planeras till forsta
halvan av 2018.

Kvarter C1, C2 och F ir planerade att markanvisas inom kort for
att ingd 1 samma detaljplan som 6vriga kvarter 1 etapp 4.
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Arstafiiltet etapp 4, bld omrdden markerar kvarter som nu
markanvisas
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Tidigare markanvisade kvarter:
- Kv G till Botrygg bygg AB, ca 100 bostédder i bostadsrétt
- Kv I'till Stockholmshem, ca 85 bostéder i1 hyresratt

Omradet som omfattar etapp 4 dr idag planlagt som park genom
detaljplan Dp 93045, Arstafiltet mm.

Inom ramen for hela Arstafiltsprojektet efterstrivas en stor
variation, bl a genom att lata manga byggaktorer medverka till att
bygga bade bostadsritter och hyresritter. Staden har dven
overgripande mal for bostadsbyggandet som formuleras i stadens
budget. Markanvisningen é&r ett led i1 arbetet med att uppfylla
bade projektmalen och stadens dvergripande mal om
bostadsbyggandet.

Markanvisningarna har tillkommit som direktanvisning efter
jamforelseforfarande, vilket beskrivs i stadens
markanvisningspolicy. En stor mdngd byggaktorer har visat
intresse for markanvisning pa Arstafiltet. De sju byggaktorer
som valts ut att delta i jimforelseforfarandet har visat ett aktivt
intresse for Arstafiltet. De har pé ett dvergripande plan visat sig
ha den kompetens och forstaelse for processen som krivs for att
utveckla bostadsprojekt 1 tita stadsdelar dér en stor grad av
samordning krdvs med béde staden och dvriga byggaktorer. I
urvalet till jamforelseforfarandet har en blandning av beprévade
och nya byggaktorer efterstravats. Nagra av dem har genom
deltagande i tidigare etapper av Arstafiltet visat att de klarar av
att utveckla bostadsprojekt med de krav som staden stiller pa
Arstafiltet.

Samtliga forslag 1 jdmforelseforfarandena har utvirderats av en
grupp bestdende av projektledaren fran exploateringskontoret
thop med planarkitekten, omrddesstrategen och stadsarkitekten
fran stadsbyggnadskontoret. Utvirderingskriterier har varit hur
forslagen forhaller sig till programmet for Arstafiltet, hur det
forhaller sig till den specifika platsen, kvaliteter i gestaltningen,
samverkan med staden och andra aktorer, samt genomforbarhet.

I jamforelseforfarandet for kv B1, B2, D och E var kravet att
byggnaderna ska ha en stomme av trd som ett sétt att uppna
malséttningen i stadens budget for 2017. Enligt budgeten ska
antalet markanvisningar med bostadsprojekt med trihus 6ka i
syfte att minska klimatpaverkan.
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[ utvérderingsgruppen for detta jaimforelseforfarande har dven
experter pa trabyggnadsteknik och genomforande deltagit da tré
som konstruktionsmaterial i flerbostadshus fortfarande ar
forhallandevis ovanligt.

Tidigare beslut
2007-08-23 beslutade exploateringsndamnden att paborja
utredningar och planliggning for en ny stadsdel pa Arstafiltet.

2010-09-27 fattade kommunfullméktige det forsta
inriktningsbeslutet, vilket direfter reviderats och kompletterats
tva ganger 2012-10-15 och 2015-11-30, det senare nedan kallat
det reviderade investeringsbeslutet. Inriktningsbeslutet med
dess revideringar omfattar, liksom utredningsbeslutet,
Arstafiltets alla etapper.

2016-09-22 beslutade exploateringsndmnden att anvisa mark for
bostéder och lokaler for ett kvarter inom etapp 4 till Botrygg
Bygg AB, vilka ldmnat hogst anbud i det anbudsforfarande som
genomfordes under sommaren 2016.

2016-12-15 beslutade exploateringsndmnden att anvisa mark for
bostédder och lokaler for ett kvarter inom etapp 4 till AB
Stockholmshem.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Fordelning av bostadsratter och hyresratter

I hela Arstafiltsprojektet finns en ambition att fordelningen
mellan hyresrétter och bostadsritter ska vara jamn, vilket ocksa
framgar 1 kalkylen som ligger till grund for det reviderade
inriktningsbeslutet. Inom respektive etapp kan det dock finnas
avvikelser fran fordelningen. All bebyggelse 1 etapp 3 &r
markanvisad for hyresritt. Darfor ar avsikten att etapp 4 ska ha
en overvikt av bostadsrétter.



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2016-03502
Sida 7 (12)

Markanvisning
Markanvisning for bostadsritt foreslas till foljande bolag:

Omride Bolag Antal bostider

Kv B1,B2,D | Gunnar Nordfeldts AB, 180, varav 39 i

och E Lindbécks boende AB radhus

KvH Wistbygg 60
Projektutveckling AB

Denna markanvisning innehéller ca 240 bostéder. Totalt (inkl
tidigare markanvisade kvarter) har staden markanvisat ca 425
bostéder inom etapp 4, varav 340 som bostadsritt.

Gunnar Nordfeldts AB, Lindbiicks boende AB

Gunnar Nordfeldts AB har inte tidigare fatt ndgon markanvisning
inom Stockholms stad. Lindbacks boende AB har 2014 fatt en
markanvisning om 60 bostdder i bostadsritt.

Forslaget bygger pa en bebyggelse med inbdrdes variation av
volym och gestaltning inom kvarteren. Langs lokalgatans norra
sida ligger radhus. Langs attraktiva strak och platser finns gott
om lokaler. All parkering &r placerad under radhusen for att
mojliggora att gardarna inte underbyggs. Bedomningsgruppens
motivering av forslaget framgér av bilaga 1.

Ny bebyggelse ldngs huvudgatan och lokalgatan sett dsterifrdn
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Principsektion som visar vilka delar som underbyggs

Wistbygg Projektutveckling AB

Waistbygg Projektutveckling AB har sedan 2011 fatt tre
markanvisningar om totalt 250 ldgenheter, samtliga med
hyresritt. Wiistbygg Projektutveckling AB deltar i Arstafiltet,
etapp 2 genom en markanvisning som ursprungligen gavs till
Sjaelso Sverige AB 2012. Wistbygg overtog 2013 Sjaelsos
samtliga planerade projekt.

Forslaget byggs upp av tva hogdelar som sammanbinds av en
gemensam sockel. Mot huvudgatan och parkkilen finns lokaler
med vl tilltagna uteplatser som ldmpar sig vél for restauranger
med fina kviéllsolsldgen. Balkonger som stricker sig runt hela
byggnaden utgor en tydlig karaktar. Mojligheten att 6ka antalet
vaningar bor studeras i det fortsatta planarbetet.
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Perspektiv fran nordvist med parkkilen i forgrunden

Fasademas uttryck definleras genom proportionering, tonalltet och taktila

En vasé “F tyngdpunkt | raffineringen av husans fasader kemmer darfor ligga | att
dessa relationer samt hanteringen av detaljen prioriteras | samklang.

Gridmérstrats optimering ligger | dess storlek som | sin tur utgdr balansen mellan
etrektelsg pa avstand och upplevelsen pd ndta hall Den ger fuset an ydlg idenitet
&N ro il volym. Grld :ar vl som modulart uppby%gd antingen | tegel r\%
eller kake\llknandefvw Ikt o nimjas genom I5sa kvadrater Kan bytas uttll
N de Yk i K B S e, UppAnGring Sl i

Ratlonellt, enkelt dar proportioner och detal] skapar Intressanta lager!

Fasadbild och materialprov som visar ambitioner for gestaltning
och materialval i fasad, ricken och andra detaljer

Fortsatt process

De redovisade forslagen ligger till grund for
stadsbyggnadsprinciper, ambitionsniva for gestaltning och
utformning etc. I dvrigt kommer exploateringens innehall och
utformning att provas i planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tvd ar frdn ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktorerna enligt
detta utldtande.

Det lagesspecifika parkeringstalet ar satt till 0,5 platser per
lagenhet. Utifrdn detta parkeringstal ska dérefter ett
projektspecifikt och eventuellt dven ett gront parkeringstal tas
fram enligt stadens riktlinjer. Utover bilparkering ska 2,5-4
cykelparkeringsplatser anordnas per ldgenhet.

Avfallshanteringen for fastigheterna inom
stadsutvecklingsomradet Arstafiltet avses ske via en stationir
sopsugsanldggning.

Expertrddet har godkéint drendet for markanvisning av kv B1, B2,
D, E, F och H 2017-03-02 (dnr E2017-00147).

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolagen ska efter fastighetsbildning forvdrva marken for foljande
priser (véardetidpunkt feb 2017):

Omréade Pris

Kv Bl 25 300 kr/kvm ljus BTA bostad (stadsradhus)
Kv B2 25 300 kr/kvm ljus BTA bostad

KvD 21 200 kr/kvm ljus BTA bostad

Kv E 21 200 kr/kvm ljus BTA bostad

KvH 22 200 kr/kvm ljus BTA bostad

Bostidderna ska upplatas med bostadsritt.

For lokaler i1 bottenplan &r priset 4 500 kr/kvm BTA
(vardetidpunkt maj 2016).

Den sammantagna intdkten for markforséljning beréknas vid
vardetidpunkten till 524 mnkr.

Markanvisningen dr en del av genomforandet av projektet
Arstafiltet. Stadens investeringsutgifter, inkl etapp 4, har
hanterats genom det reviderade inriktningsbeslutet. Kontoret
beddmer att exploateringen (Arstafiltet som helhet) ger ett
overskott till staden, vilket framgar av det reviderade
inriktningsbeslutet. Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden,
budgetkonsekvenser, samt driftbudget har redovisats 1 det
reviderade inriktningsbeslutet. Sedan inriktningsbeslutet fattats i
kommunfullméktige har nuvirdet forbéttrats, frimst beroende pé
okade markpriser och didrmed storre intdkter i1 projektet som
helhet.

Bolagen ska st 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 forgévesprojektering.

Ekonomiska osakerheter

En sammanstéllning av ekonomiska osékerheter har gjorts i det
reviderade inriktningsbeslutet. En stor riskpost i kalkylen avser
osédkerheter runt kostnader for ledningsomléggning i etapp 1. Da
projekteringen nu ér klar for etapp 1 har risker forknippade med
val av byggteknik och behov av provisorier minskat sedan det
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reviderade inriktningsbeslutet togs. Nédgon ytterligare beddmning
av risker och osédkerheter har inte gjorts i detta drende.

Slutsats-ekonomi

D& genomforandet av markanvisningen ar i enlighet med det
reviderade inriktningsbeslutet 4r den ekonomiska slutsatsen
oforandrad gentemot vad som beskrivs i det beslutet. Bl a
framgér det att nuvirdet och tdckningsgraden dr god och att den
ekonomiska risken inte dr Overhdngande.

I och med att arbeten med att iordningstélla allmén plats inte
planerar att paborjas forrédn 2021 far projektet sma konsekvenser
for ndmndens budget for innevarande ar.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Projektet uppfyller stadens mal pa samma sétt som beskrivs i det
reviderade inriktningsbeslutet. Markanvisning om sammantaget
150 bostider i tréhus bidrar till att uppna maélet 1 stadens budget
att minska klimatpaverkan i byggskedet.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Arstafiltetsprojektet har en dversiktlig tidplan som omfattar
utbyggnad av de respektive etapperna. Utbyggnad av gator,
ledningar och annan infrastruktur for etapp 4 (som denna
markanvisning ingdr i) berdknas pagé mellan 2021-22. Dérefter
kan byggaktorerna i etappen genomfora sina byggarbeten mellan
2022-25. Anledningen till den l&nga genomforandetiden for
byggaktorernas del ar att byggstarterna kan behova spridas ut
over tiden sa att inte alla paborjar sina byggen samtidigt. Den
overgripande planen for Arstafiltet ir att firdigstilla 600
bostéder per ar.

Arbete med detaljplanen kommer att ske samordnat med 6vriga
byggaktorer inom etappen mellan 2018-20.

Naista beslutstillfdlle infaller vid detaljplanens antagande,
prelimindrt 2020 da dverenskommelse om exploatering ska
tecknas med bolagen. I samband med det ska
exploateringsndamnden godkénna ett genomforandebeslut.
Investeringsvolymen i detta beslut kommer att 6verstiga 50 mnkr,
varfor beslutet ska fattas av kommunfullméktige.
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Risker och osakerheter
Bebyggelse inom bolagens fastigheter innebér inga ytterligare
risker dn de som beskrivits i det reviderade inriktningsbeslutet.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslagen med
stadsbyggnadskontoret genom de beddmningsgrupper som
utvirderat jimforelseforfarandena. Ovriga berérda forvaltningar
ar informerade genom de kontinuerliga traffar som halls inom
projektet tvd gdnger per ar. De viktigaste fragorna, forutom
utformning av allménna platser, &r forsorjning av skola och
forskola sa att tillriickligt antal platser planeras vid Arstafiltets
utbyggnad.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i etapp 4.
Stockholmshem, som tidigare fatt markanvisning inom etapp 4,
ar informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemal.

Ovriga nimnder péverkas inte utdver vad som redan angetts i det
reviderade inriktningsbeslutet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamdterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontorets sammanfattande bedomning &r att drendet &r ett viktigt
led i genomfdrandet av Arstafiltsprojektet.

Slut

Bilagor
1. Beddmningsgruppens motivering av respektive utvalt
bebyggelseforslag i jamforelseforfarandena



