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Handlaggare Till

Mattias Nilsson Exploateringsnamnden

08-508 265 85 2021-12-16

Markanvisning for bostader och lokaler
inom del av fastigheten Arsta 1:1 pa
Arstafiltet till Sveafastigheter bostad AB,
OOF Group AB, Ake Sundvall Projekt AB,
Seniorgarden AB och AB Boratt samt
tillagg till markanvisningar for bostader
och lokaler inom del av fastigheten Arsta
1:1 pa Arstafiltet till AB Svenska
bostader och AB Familjebostader

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostédder och lokaler
inom del av fastigheten Arsta 1:1 pa Arstafiltet till
Sveafastigheter bostad AB, OOF Group AB, Ake Sundvall
Projekt AB, Seniorgarden AB och AB Boritt och ger kontoret
1 uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag 1
utldtandet.

2. Exploateringsnimnden godkénner tillagg till
markanvisningsavtal for bostider inom del av fastigheten Arsta
1:1 pa Arstafiltet till AB Svenska bostider och AB
Familjebostdder och ger kontoret 1 uppdrag att triffa
tilldggsavtal enligt forslag i utlatandet.

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef
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Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Arendet giller markanvisningar for 395 bostadsritter och
justeringar av tidigare gjorda markanvisningar for hyresrétter 1
Arstafiltets etapp 6, som ligger i Arstafiltets sddra del.
Exploateringskontoret bjod under september 2021 in till att 1dmna
anbud pé pris for bostadsbebyggelse om cirka 105 bostédder

(10 500 kvm BTA) i ett flerbostadshus pé Arstafiltet,

etapp 6. Sveafastigheter bostad AB har ldmnat det hogsta anbudet
och foreslas dérfor fa markanvisning och efter fastighetsbildning
forvdrva marken for sitt anbudspris 21 319 kr per kvm ljus BTA
bostad. Byggaktorer som ldmnat anbud foreslas fa
direktanvisningar for tre aterstdende kvarter i etapp 6 med
utgdngspunkt frén det pris som satts genom det vinnande
anbudet. Priset har justerats for ovriga kvarter utifrdn specifika
forutsattningar for de olika kvarteren.

Seniorgidrden AB och AB Boritt foreslds fa markanvisning for
cirka 120 bostéder, varav cirka 50 ska vara seniorbostidder och
ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 20 800 kr per

kvm ljus BTA bostad.

OOF Group AB foreslds f& markanvisning for cirka 50
bostadsrittslagenheter och ska efter fastighetsbildning forvérva
marken for 20 800 kr per kvm ljus BTA bostad.

Ake Sundvall Projekt AB foreslas fi markanvisning for cirka 120
bostider och ska efter fastighetsbildning forvdrva marken for
20 800 kr per kvm ljus BTA bostad.

Stadens investeringsutgifter har hanterats genom reviderat
inriktningsbeslut for hela Arstafiltsprojektet, inkl etapp 6, vilket
faststélldes av KF 2020-09-28. Avstimning har skett med
stadsledningskontoret i samband med det reviderade
inriktningsbeslutet.

Forséljningsinkomster genom denna markanvisning berédknas till
ca 801 mnkr.
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Expertrddet har godkint drendet for anbudsvinnaren 2021-11-11
(dnr: E2021-04887) och avser behandla drendet for dvriga
byggaktorer i etapp 6 som ingér i detta tjansteutldtande
2021-12-09 (dnr: E2021-02762).

AB Svenska bostédder och AB Familjebostider fick 2014
ospecificerade markanvisningar 1 etapp 6. De kan nu geografiskt
lokaliseras och specificeras till 135 bostédder for AB Svenska
bostdder och 130 bostider for Familjebostédder.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Avsikten dr att hantera all
ny bebyggelse inom etapp 6 i en och samma detaljplan. Aven om
bestillning av detaljplan gbrs nu kommer planstart att avvakta att
ovriga markanvisningar for skola, férskola och simhall och ett
ytterligare kvarter intill Huddingeviagen ér klara. De kvarstdende
markanvisningarna planeras till varen 2022. Narmare innehall,
kvartersstruktur och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Bakgrund till markanvisningarna

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

Visionsbild éver Arstafiiltet

Den &vergripande visionen for Arstafiltet med
stadsbyggnadsprinciper redovisas i det program for detaljplan
som togs fram 2010, samt for program for Ostberga som
godkindes 2019. Arstafiltet forviintas kunna rymma ca 6 500



Stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2021-03316
Sida 4 (10)

bostader, 40 000 kvm kontor samt skolor, forskolor, idrottshallar
och en simhall nér det ar fullt utbyggt runt ar 2035. Utbyggnad av
etapp 1 pagar och etapp 2-5 befinner sig i planskede.

Kvartersstruktur for etapp 6 togs fram i programmet for Ostberga
och har kompletterats i 6stra delen genom en utredningsskiss som
tagits fram inom projektet under 2021. Skillnaden gentemot
programmet &r att kvarter D blivit ndgot storre, kvarteret E har
istéllet for att utgora ett litet kvarter utan gard utokats till att bli
tva kringbyggda kvarter. Den tidigare 4H-gérden utgar till
forman for en utokning av parken mellan idrottsplatsen och
koloniomradet. Hela etappen omfattar cirka 720 bostider, lokaler,
skola, forskola och en sim- och idrottshall. Redan 2014 gjordes
tva ospecificerade markanvisningar i omradet dd
bebyggelsestrukturen fortfarande var oklar. Det var AB Svenska
bostidder och AB Familjebostdder som fick var sin markanvisning
om vardera cirka 180 bostider i hyresratt. Deras markanvisningar
har dérefter forlédngts flera génger.

— ‘

Arstafaltet

“Gamla Ostberga 1 ATE Y P |

Afrstafaltet etapp 6, blamarkerade kvarter dar bostader kvarter A
dr avsedd for en sim- och idrottshall, kvarter G dr avsedd for en
skola och forskola

Arstafiltet ir ett nytt stadsutvecklingsomrade och for att fa
kdnnedom om marknadens virdering av omradet genomforde
Exploateringskontoret en anbudstivling for kvarter B 1 etapp 6.
Efter att anbudstdvlingen genomfdrdes har byggaktorer som
lamnat anbud bjudits in till forhandlingar om direktanvisning
med utgangspunkt fran det pris som satts genom det vinnande
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anbudet i1 kvarter B. Priset har justerats for 6vriga kvarter utifran
specifika forutsittningar for de olika kvarteren.

For omradet géller en detaljplan enligt vilken omréadet ar avsett
for naturdndamal.

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

2010-09-27 fattade KF det forsta inriktningsbeslutet, vilket
dérefter reviderats och kompletterats tre gdnger; 2012-10-15,
2015-11-30 och 2020-09-28. Det senare beslutet kallas nedan det
reviderade investeringsbeslutet. Inriktningsbeslutet med dess
revideringar omfattar, liksom utredningsbeslutet, alla etapper.

Stadsbyggnadsndmnden har tagit fram planprogram for hela
Arstafiltet men #nnu inte haft etapp 6 for beslut avseende
planldggning.

Anbud pa pris och markanvisningar
Exploateringskontoret har under september 2021 bjudit in till att
limna anbud pé pris for bostadsbebyggelse pa Arstafiltet, etapp 6
(kvarter B 1 6versikten pa foregdende sida). Kvarteret bedoms
kunna inrymma ca 105 bostédder (10 500 kvm ljus BTA) i ett
flerbostadshus med lokaler i bottenplan. Priset f6r lokaler sattes
som en fOrutsittning 1 inbjudan till 6 000 kr per kvm BTA.
Avgorande for bedomningen av inkomna anbud var angivet pris
for bostédder uttryckt i kr per kvm ljus BTA (prisniva september
2021, februari 2021 for lokaler).

Inbjudan att lamna anbud har annonserats pa kontorets
webbplats, samt sénts ut till samtliga intressenter som anmalt sig
till nyhetsbrev for markanvisningar pa stadens webbplats.
Kontoret har fatt in 13 anbud, vilka redovisas nedan:

1 Sveafastigheter bostad AB 21 319
2 Anbudsgivare nr 2 21 200
3 Anbudsgivare nr 3 21 055
4 Anbudsgivare nr 4 20 050
5 Anbudsgivare nr 5 20 050
6 Anbudsgivare nr 6 19 655
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7 Anbudsgivare nr 7 19 550
8 Anbudsgivare nr 8 19 005
9 Anbudsgivare nr 9 19 000
10 Anbudsgivare nr 10 17 501
11 Anbudsgivare nr 11 16 010
12 Anbudsgivare nr 12 15 106
13 Anbudsgivare nr 13 11 500

Sveafastigheter bostad AB har lamnat det hogsta anbudet och
foreslas darfor att efter fastighetsbildning forvédrva marken inom
kvarter B for 21 319 kr per kvm ljus BTA bostad, vardetidpunkt
september 2021. Kvarteret bedoms kunna inrymma ca 105
bostiader (10 500 kvm ljus BTA) i ett flerbostadshus med lokaler i
bottenplan. Bostdderna ska upplatas med bostadsritt eller
dganderitt. Bolaget har sedan 2018 fatt 15 markanvisningar om
totalt 1 689 ldgenheter.

OOF Group AB, som ocksa lamnat anbud, ska efter
fastighetsbildning forviarva marken inom kvarter H for

20 800 kr per kvm ljus BTA bostad, vardetidpunkt september
2021. Kvarteret bedoms kunna inrymma cirka 50 bostiader (5 000
kvm ljus BTA) i ett flerbostadshus med lokaler i bottenplan.
Bostdderna ska upplatas med bostadsritt eller 4ganderitt. Bolaget
har inte tidigare fitt nigon markanvisning inom staden.

Seniorgérden AB och AB Boritt, som ocksa ldmnat anbud, ska
efter fastighetsbildning férvarva marken inom kvarter E1 {for

20 800 kr per kvm ljus BTA bostad, virdetidpunkt september
2021. Kvarteret bedoms kunna inrymma cirka 120 bostéder

(12 000 kvm ljus BTA), varav cirka 50 som seniorbostédder i ett
flerbostadshus med lokaler i bottenplan. Bostdderna ska upplatas
med bostadsritt eller 4ganderétt. Seniorgdrden AB har sedan
2012 fatt 5 markanvisningar om totalt 276 ldgenheter. AB Boritt
har sedan 2014 fétt 11 markanvisningar om totalt 1 149
lagenheter.

Ake Sundvall Projekt AB, som ocksé limnat anbud, ska efter
fastighetsbildning forvdrva marken inom kvarter E2 for

20 800 kr per kvm ljus BTA bostad, viardetidpunkt september
2021. Kvarteret bedoms kunna inrymma cirka 120 bostdder
(12 000 kvm ljus BTA) 1 ett flerbostadshus med lokaler i
bottenplan. Bostdderna ska upplatas med bostadsritt eller
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dganderitt. Ake Sundvall Projekt AB har sedan 2011 fatt 25
markanvisningar om totalt 2 074 lagenheter.

Exploateringens innehall, kvartersstruktur och utformning
kommer att provas i planprocessen.

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

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktorerna enligt
detta utlatande. Av markanvisningsavtalen framgér att
byggaktorerna ska folja stadens gestaltningsprogram for
Arstafiltet, parkering ska 16sas i garage under mark och
bostdderna ska anslutas till sopsug.

Expertradet har godként drendet for anbudstévlingsvinnaren
2021-11-11 (dnr: E2021-04887) och avser behandla drendet for
Ovriga byggaktorer i etapp 6 som ingdr i detta tjansteutldtande
2021-12-09 (dnr: E2021-02762).

Tillagg till tidigare markanvisningar i omradet

I samband med att bebyggelsestrukturen klarnat kan de tidigare
ospecificerade markanvisningarna till AB Svenska bostidder och
AB Familjebostidder nu specificeras. Genom tilldggen far AB
Svenska bostidder kvarteret C, for att bygga 135 bostéder och AB
Familjebostider far kvarteret D for att bygga 130 bostédder, bada
med hyresritt (se Oversikt av kvarter pa sida 4).

For AB Svenska bostader ldggs forutsittningen till att de ska
bygga en enhet om fjorton SoL-bostdder och for AB
Familjebostider laggs forutsattningen till att de ska bygga en
enhet om sex LSS-bostidder. Forutsittningarna anpassas i ovrigt
till samma grundldggande krav som staden stiller pd samtliga
byggaktorer som fir markanvisning, t ex att folja stadens
hallbarhetskrav.

Markanvisningarna forldngs att gilla till 2023-12-16.

Kontoret tecknar tilldgg till markanvisningsavtal med
byggaktorerna enligt detta utlatande.
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Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Avsikten dr att hantera all ny bebyggelse inom etapp 6 i en och
samma detaljplan. Aven om bestillning av detaljplan gors nu
kommer planstart att avvakta att vriga markanvisningar for
skola, forskola och simhall och ett ytterligare kvarter intill
Huddingevégen ar klara. De kvarstdende markanvisningarna
planeras till varen 2022.

Ekonomiska konsekvenser for staden
De sammanlagda inkomsterna for forséljning av mark enligt
foreslagna markanvisningar blir 801 mnkr.

Markanvisningarna ér en del av genomforandet av projektet
Arstafiltet. Stadens investeringsutgifter, inkl etapp 6, har
hanterats genom det reviderade inriktningsbeslutet. Kontoret
beddmer att exploateringen (Arstafiltet som helhet) ger ett
overskott till staden, vilket framgér av det reviderade
inriktningsbeslutet. Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden,
budgetkonsekvenser, samt driftbudget har redovisats 1 det
reviderade inriktningsbeslutet.

Bolagen ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

All ekonomisk risk avseende byggaktorernas del av
projekteringen star bolaget for. Staden har risk for
forgivesprojektering.

Ekonomiska osakerheter

En sammanstéllning av ekonomiska osdkerheter har gjorts 1 det
reviderade inriktningsbeslutet. Detta drende innebir inga
fordndringar jamf{ort med det reviderade inriktningsbeslutet.

Slutsats-ekonomi

D& genomforandet av markanvisningen ar 1 enlighet med det
reviderade inriktningsbeslutet dr den ekonomiska slutsatsen
ofordndrad gentemot vad som beskrivs 1 det beslutet. Bland annat
framgar det att nuvardet och tdckningsgraden ér god och att den
ekonomiska risken inte dr 6verhdngande.
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I och med att arbeten med att iordningstélla allmén plats inte
planerar att paborjas forrdn 2029 far projektet sma konsekvenser
for nimndens budget for innevarande ar.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Detta drende &r 1 enlighet med pé det reviderade
inriktningsbeslutet diar maluppfyllelsen for staden beskrivs. Till
det kommer byggande av cirka 50 seniorbostdder som bidrar till
att uppfylla stadens mal for byggande av seniorbostdder. Ingen
ytterligare beskrivning av maluppfyllelsen har gjorts i detta
arende.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Arstafiltsprojektet har en dversiktlig tidplan som omfattar
utbyggnad av de respektive etapperna. Utbyggnad av gator,
ledningar och annan infrastruktur for etapp 6 (som denna
markanvisning ingér i) berdknas pagé mellan 2029-31. Dérefter
kan byggaktorerna i etappen genomfora sina byggarbeten mellan

2031-33.
Arbete med detaljplanen planeras till 2023-26.

Nista beslutstillfdlle infaller vid detaljplanens antagande,
prelimindrt 2026 da 6verenskommelse om exploatering ska
tecknas med bolagen. I samband med det ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut.
Investeringsvolymen i detta beslut kommer att overstiga 50 mnkr,
varfor beslutet ska fattas av KF.

Risker och osakerheter
Arendet innebir inga ytterligare risker &n de som beskrivits i det
reviderade inriktningsbeslutet.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret. Ovriga berdrda forvaltningar ér
informerade genom de traffar som hélls inom projektet tva
génger per ar. De viktigaste fragorna, forutom utformning av
allménna platser, dr forsorjning av skola och forskola s att

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1o tillréickligt antal platser planeras vid Arstafiltets utbyggnad.
the text that you want to appear here.
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Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning har uttryckt att de
har behov av bostidder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och Socialtjanstlagen i projektet. I tillagget till
markanvisning for Svenska bostéder finns darfor ett krav om att
bygga en enhet om fjorton SoL-bostdder och i tillagget till
markanvisning for Familjebostdder att bygga en enhet om sex
LSS-bostéder.

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

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
Avstdmning med stadsledningskontoret har skett i samband med
det reviderade inriktningsbeslutet.

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

Slut

Bilagor
1. Inbjudan till anbudstivling, 2021-09-13
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