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Markanvisning for kontor inom
fastigheten Arsta 1:1 pa Arstafiltet till
Smaa AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for kontor inom delar av
fastigheten Arsta 1:1 till Smaa AB och ger kontoret i uppdrag
att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Arendet galler markanvisning for ett kvarter inom
Arstafaltsprojektets andra bebyggelseetapp, etapp 2 norra och
maojliggor cirka 1600 kvm BTA kontor och ca 400 kvm lokaler i
bottenvaningen. Kvarteret ar det sista kvarteret inom etappen som
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markanvisas. Kvarterets lage framgar av bild 2. Byggakttren har
valts genom direktanvisning.

e Kvarter 2f — Smaa AB, ca 1600 kvm kontor och ca 400 kvm
lokaler. Forsaljning till pris 9000 kr/kvm BTA for kontor och
4500 kr/kvm BTA for lokaler.
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Bild 1. Kvartersstrukturen inom etapp 2n. Kvarter 2f som ar gulmarkerat foreslas
markanvisas i och med detta beslut.

Ett reviderat inriktningsbeslut for hela Arstaféltet godkandes av
ndmnden i april 2020 och ska forelaggas kommunfullmaktige.
Det visar pa ett dverskott, som delvis tacker stadens utgifter for
skolor och forskolor i etappen.

Bakgrund till markanvisningen

Omradet for markanvisning ligger i den norra delen av
Arstafltet, som planeras som en helt ny stadsdel som kommer
lanka ihop Arsta med Ostberga.

Omradet som omfattar etapp 2n ar i dag planlagt for kontor,
lager, sparomrade och park genom detaljplan Dp 93045.

Nu pagar planarbete for bland annat bostader, handel och kontor i
Detaljplan 2n (S-dp 2016-21183).

[llustrationen nedan visar indelningen av projektet i detaljplaner.
Etapp 2n som detta drende galler, &r lilamarkerat.

Ett viktigt m&l med Arstafaltsprojektet ar stor variation, saval i
utformning av kvarter och hus som i upplatelseformer och
anvandningsomraden. Inom etapp 2n planeras kvarteren innehalla
en blandning av bostader och lokaler for bade forskola och
kommersiell verksamhet samt kontor.
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Biild 2'.‘Ar‘staféltets etappihdélning med etapp 2n lilamarkerad.

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. Den 23 april 2020 godkénde
exploateringsndmnden en tredje revidering som
Kommunfullméktige ska besluta om under varen/sommaren.
Inriktningsbeslutet med dess revideringar omfattar, liksom
utredningsbeslutet, Arstafiltets samtliga etapper.

Exploateringsndmnden har tidigare fattat féljande beslut om att
anvisa mark inom etapp 2n.

- 2012-12-13 beslut om markanvisning for bostader inom
fastigheten Arsta 1:1 (kvarter 2F) till Smaa AB och
Wastbygg projektutveckling AB.

- 2013-10-17 beslut om markanvisning for parkeringshus
inom fastigheten Arsta 1:1 (kvarter 2G) till Stockholm
parkering AB.

- 2018-02-01 beslut om markanvisning for bostader inom
fastigheten Arsta 1:1 (kvarter 2G) till Midroc Property
Development AB.

- 2019-06-13 beslut om markanvisning for sopsugsterminal
inom fastigheten Arsta 1:1 (kvarter 2G) till Stockholm
Avfall AB.
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Markanvisning

Markanvisningen som foreslas i det har tjansteutlatandet
innehaller nybyggnation av ca 1600 kvm kontor i en
kontorshyggnad pa fem vaningar med ca 400 kvm lokaler i
bottenplan. Kvarteret ligger mycket ndra det nya ténkta
stadsdelstorget samt tvarbanans hallplats och har darmed bra
forutsattningar att inrymma arbetsplatser. Det aktuella kvarterets
lage framgar av bilden nedan.

Inom etapp 2n &r det aktuella kvarteret, kvarter 2f, det sista som
aterstar att markanvisa. Kvarteret har inte markanvisats tidigare
eftersom det eventuellt skulle ha behdvts som dversvamningsyta.
Nu &r risk for dversvamning vid skyfall hanterat pa annat satt och
det finns darmed potential att fa till en byggratt for kontor pa
platsen.

B|Id 3. Kvartersindelningen inom etapp 2. Kvarter 2f som ar gulmarkerat foreslas
markanvisas i och med detta beslut.

Kvarter 2f

Kvarter 2f med ca 1600 kvm kontor och 400 kvm lokalyta
foreslas direktanvisas till Smaa AB som sedan 2012 har
markanvisning for bostader i intilliggande kvarter 2F.

Bolaget kan ses som en langsiktig aktér med en stor bredd och
variation i genomforda projekt. Arstafiltsprojektet har sedan
tidigare god erfarenhet av bolaget och ser att byggaktoren
anstranger sig for att uppfylla stadens mal.

Smaa AB, med moderbolaget ALM Equity AB som garant,
beddms ha en stabil ekonomi och har sedan 2011 tilldelats 12
markanvisningar innehallandes 719 bostader inom Stockholms
stad.
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Markpris och principer for markanvisning

Kvartersmarken ska éverlatas och kopeskillingen for kontor &r
overenskommen till 9 000 kr/m2 BTA i prislége juli 2019 och
kopeskillingen for kommersiella lokaler till 4500 kr per m? BTA
i prislage maj 2016. Bada priserna ska raknas om med ett index
som baseras pa prisutvecklingen for bebyggda kontorsfastigheter,
fram till tilltradestidpunkten.

Exploateringens innehall och utformning prévas i planprocessen.

Markanvisningen 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
byggaktoren enligt detta utlatande. Markanvisningsavtalen
innehaller, utéver de villkor staden vanligtvis stéller pa alla
byggaktorer, dven dverenskommelser om:

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

o Parkering. Bilparkering ska lgsas i intilliggande kvarter 2F
eller genom parkeringskdp i Stockholm Parkerings garage i
kvarter 2G.

e Utformning. Bebyggelsens utformning ska félja det program
som tagits fram for Arstaféltet, daterat februari 2010, samt
kommande Kvalitetsprogram for gestaltning for etapp 2.

Expertradet har behandlat arendet 2020-05-18 (dnr E2019-
00555).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Ett reviderat inriktningsbeslut for hela Arstafiltet godkéndes av
namnden i april 2020 och ska forelaggas kommunfullmaktige.
Det visar pa ett dverskott, som delvis tacker stadens utgifter for
skolor och forskolor i utbyggnadsomradet.

Bolaget ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen. All ekonomisk risk avseende bolagets
del av projekteringen star bolaget for. Staden har risk for
forgévesprojektering.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Maluppfyllelsen for Arstafaltsprojektet som helhet beskrivs i det
reviderade inriktningsbeslutet for Arstaféltet. Kontoret anser att
etapp 2n bidrar till att uppfylla dessa mal. Aktuellt projekt bidrar
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framfor allt till malet om fler arbetsplatser i stadens sodra delar.
Uppskattningsvis rymmer kontorslokalerna i kvarter 2f ca 110
arbetsplatser.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Enligt Arstafaltsprojektets Gvergripande tidplan raknar staden
med att bygga gator och annan infrastruktur for etapp 2 under
aren 2022-2025. Byggaktorernas arbeten beraknas paga 2024-
2027 och forsta inflyttning i bostadshusen och kontoren kan ske
ca 2025.

Kvartal 4 2020 beréknas detaljplanen for etapp 2n antas,
dverenskommelse om exploatering tecknas med bolagen och
genomforandebeslut fattas. Eftersom investeringsvolymerna
berdknas dverstiga 50 mnkr ska besluten fattas av
kommunfullméktige.

Risker och osakerheter
Bebyggelse inom etapp 2n innebdr inga ytterligare risker &n de
som beskrivs i det reviderade inriktningsbeslutet for Arstafaltet.

Kommunikation
Exploateringskontoret har diskuterat forslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

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.
Byggherren ar informerad om detta.

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

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontorets sammanfattande bedémning ar att tillskottet av kontor i
ett bra kommunikationslage bidrar till en varierad och god
stadsmiljo inom Arstafaltsprojektet.

Slut
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