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Markanvisning for bostader inom del av fastigheten
Alvsjo 1:1 i Ragsved till Arcona AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom del av
fastigheten Alvsjo 1:1 till Arcona AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal.

2. Niamnden hemstiller hos Stadsbyggnadsndmnden om dndrad detaljplan
for omradet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

I Rdgsved, soder om Bjursitragatan, ligger ett markomréde som
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret anser vara lampligt for ny
bostadsbebyggelse. Omrddet dr utpekat som ett mdjligt utredningsomrade for ny
bostadsbebyggelse 1 omradesprogrammet Omrddesanalys for sodra Rdgsved som
togs fram 2004. Exploateringskontoret anordnade i oktober 2008 en
markanvisningstivling for radhus inom det aktuella markomradet. Omradet
omfattar ca. 7 000 kvm och bedéms kunna inrymma ca. 20 radhustomter.
Markomradet ar inte detaljplanelagt. Kontoret har efter avslutad
markanvisningstdvling valt att gd vidare och anvisa marken till Arcona AB som
lamnat det hogsta anbudet. Osdkerheten pé fastighetsmarknaden ar stor vilket
avspeglar sig i resultatet pa anbudsforfrdgan i detta projekt. Endast tva byggherrar

Bilaga 1 Inbjudan till markanvisningstévling
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har visat intresse for projektet och ldmnat anbud. Bdda anbuden ligger pd en niva
som kontoret inte anser vara marknadsmassig. Enligt kontoret kan inte
markanvisning ske baserat pa de tva ldga anbud som inkommit. Staden och
bolaget har kommit 6verens om att priset for marken skall motsvara markens
marknadsvirde uttryckt 1 kr/radhustomt per den vérdetidpunkt som faststalls vid
uppgorelsen. I dagsldget 4r marknadsvérdet svéart att bedoma pa grund av rddande
situation pd finans-, bostads- och fastighetsmarknaden. Med anledning hérav ar
parterna dverens om att skjuta fram prisforhandlingarna och inleda dessa senast
2009-06-30 for att na en uppgorelse.

Den tdnkta exploateringen bedoms ge ett dverskott till staden genom intdkterna
fran markforsiljningen. Inriktningsbeslut for projektet dr taget 1 gatu- och
fastighetsndmnden 2004 (dnr 01-411-88-53). Den totala investeringsutgiften
bedoms bli lagre dn 10 mnkr vilket medfor att genomforandebeslut kan tas pa
delegation inom kontoret. Projektet bedoms inte innebdra nigra storre dtaganden
eller risker for stadens del. Radhusen kommer att upplitas med bostadsratt
alternativt dganderitt.

Bakgrund

I Régsved, soder om Bjursétragatan, ligger ett markomrade som
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret anser vara ldmpligt for ny
bostadsbebyggelse. Omridet dr utpekat som ett mdjligt utredningsomride {for ny
bostadsbebyggelse i omradesprogrammet Omrddesanalys for sédra Rdgsved som
gatu- och fastighetsndmnden godkéinde 2004.

VANTINRS FORSAMLI

Hagadtrs IG]

Omrade som foreslds markanvisas
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Exploateringskontoret har i oktober 2008 genomfort en markanvisningstdvling
med mojlighet att lamna anbud for radhus pé platsen.

Markomradet soder om Bjursétragatan omfattar ca. 7 000 kvm och bestar av
hillmark och 16vskog. Omradet &r inte planlagt. Hér finns en liten kiosk och en
elnétstation. Bebyggelsen direkt intill markomradet &r flerbostadshus i lameller.

Oversiktsbild med markanvisningsomrddet ungefiirligen markerat med streckad begrénsningslinje.

Det finns ett fital radhus i Ragsved och kontoret dr darfor positivt till att
komplettera det befintliga bostadsbestdndet med ytterligare radhus.

Markomradet har tidigare varit markanvisat till Abacus AB (2004). Bolaget har
dock dterlamnat markanvisningen.

Léagenhetsfordelningen 1 befintliga flerbostadshus ér 11% ettor, 26% tvaor, 44%
treor, 15% fyror och 4% femmor eller storre. 80% av ldgenheterna i Ragsved ar
hyresritter, varav 65% ir allménnyttans.

Tidigare beslut

Aktuellt markanvisningsomrade har tidigare varit pa forslag att bebyggas. Gatu-
och fastighetsndmnden anvisade i mars 2004 omradet till Abacus Byggnads AB. I
december 2007 dterlimnade dock Abacus markanvisningen p.g.a. att marken
skulle Gverlatas istdllet for upplatas med tomtratt.
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2004-03-02 Omradesanalys for S6dra Ragsved med forslag

Beslut i gfn pa utredningsomréaden for bebyggelse och utveckling av omradets
parker, inklusive markanvisning till Abacus AB och Bostaden
AB. Inriktningsbeslut.

2005-03-17 Omradesanalys for Sodra Ragsved med forslag
Beslut 1 sbn pa utredningsomraden for bebyggelse och utveckling av omradets
parker.

Markanvisningstavling

Exploateringskontoret har i en inbjudan till markanvisningstavling (bilaga 1)
angivit en uppskattad mdjlig byggritt pa platsen motsvarande ca 20 radhus.
Avgorande for bedomningen av inkomna anbud &r angivet pris uttryckt i
kr/radhustomt. Inbjudan till tdvlingen har annonserats pa kontorets hemsida samt
sdnts ut till ca 80 foretag. Kontoret har fatt in 2 st. anbud, 1 tabellen nedan
sorterade efter hogsta anbud. Hogsta anbud har lamnats av Arcona AB (200 100
kr/radhustomt).

Anbudsgivare Erbjudet pris
(kr/radhustomt)

Arcona AB 200 100

Anbudsgivare nr 2 40 000

Osiékerheten pa fastighetsmarknaden ér stor vilket avspeglar sig i resultatet pa
anbudsforfragan i1 detta projekt. Endast tva byggherrar har visat intresse for
projektet och 1dmnat anbud. Bada anbuden ligger pa en nivd som kontoret inte
anser vara marknadsmassig. Kontoret anser inte att markanvisning kan ske baserat
pa de tva laga anbud som inkommit. Bolaget och staden &r 6verens om att priset
for marken ska forhandlas vid ett senare tillfdlle, dock senast 2009-06-30.
Kontoret foreslar mot bakgrund av ovanstdende att exploateringskontoret anvisar
markomradet till Arcona AB(nedan kallat bolaget) och férhandlar om priset for
marken enligt ovanstdende. Infor prisforhandlingen kommer en vérdering av
marken att goras sd som &r brukligt vid en sddan typ av férhandling och for att nd
en uppgorelse.

Utbyggnadsforslag

Den av Bolaget foreslagna bebyggelsen omfattar i detta skede ca 20 radhus, 1
enlighet med forutsittningarna i markanvisningstévlingen. Radhusen foreslas
samlas utmed béda sidorna om en ny kvartersgata. Bostdderna kommer att
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upplatas med bostadsritt alt. 4ganderitt. Exploateringens innehdll och utformning
kommer att provas 1 detaljplaneprocessen och den slutliga utformningen av
bebyggelsen kan komma att avvika fran de nu givna forutsittningarna.
Markomradets avgriansning och uppskattad byggrétt dr preliminér och kan komma
att dndras under detaljplaneprocessen.

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géiller under tva ar
frdn exploateringsndmndens beslut. Kontoret har upprittat ett
markanvisningsavtal som godkénts och undertecknats av Bolaget.

Vid forsiljning av marken skall priset baseras pa byggritten enligt blivande
detaljplan. Parterna dr Gverens om att priset skall motsvara markens
marknadsvirde uttryckt i kr/radhustomt per den vérdetidpunkt som faststélls vid
uppgorelsen. I dagsldget dr marknadsvérdet svért att bedoma pa grund av rddande
situation pé finans-, bostads- och fastighetsmarknaden. Med anledning hirav ar
parterna dverens om att skjuta fram prisforhandlingarna och inleda dessa senast
2009-06-30 for att na en uppgorelse. Expertradet kommer dérfor att behandla
drendet senare.
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Parkering for bostdderna skall forliggas ovan mark och géllande parkeringsnorm
ar 1,45-1,55 platser per radhus for 16sningar med gemensam parkering pa
tomtmark och 2,0 platser per radhus med individuell parkering pa tomtmark.
Bolaget skall bekosta samtliga utrednings- och projekteringskostnader som kravs
for arbetet med detaljplanen. Bolaget bekostar ocksé lagfart liksom
anslutningsavgifter for VA.

Bolaget har inte fatt ndgon markanvisning tidigare. Kontoret kommer 1
januarindmnden att ta upp ytterligare ett forslag till markanvisning till bolaget.
Den anvisningen avser ett markomrade inom del av Orby 4:1 i stadsdelen Orby.

Konsekvenser

-Ekonomi

Den tidnkta exploateringen bedoms ge ett overskott till staden genom intidkterna
frén markforséljningen. Inriktningsbeslut fattades av gatu- och fastighetsndamnden
2004. Stadens utgifter i projektet bedoms inte dverstiga 10 mnkr varfor
genomforandebeslut kan tas pd delegation inom kontoret. Stadens utgifter bestar
av kostnader for kompensationsatgarder for ianspraktagande av naturmark.
Investeringsutgifterna foreslds fordelas dels till landskapsvardande atgéarder inom
Régsveds friomrade, dels till investeringar 1 park- och parkvégar.

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens
ansvarsomrade bedoms inte 6ka. For Enskede-Arsta och Vantors stadsdelsndmnd
beraknas drift- och underhallskostnaderna inte heller 6ka ndmnvért.

All ekonomisk risk avseende Bolagets del av projekteringen avilar Bolaget. Aven
staden har risk for forgévesprojektering, vilken staden sjélv star for.

-Tidig miljobedémning och kompensation for ianspraktagen gronyta
Projektet dr en del av genomforandet av Omrddesanalys for Sodra Rdagsved med
forslag pad utredningsomrdden for ny bebyggelse och utveckling av omrddets
parker som gatu- och fastighetsndmnden fattade inriktningsbeslut for 2004.
Analysen har utforts i enlighet med Stockholms parkprogram, handlingsprogram
for utveckling och skétsel av Stockholms parker och natur. Omradesanalysen
motsvarar den tidiga miljobeddmning som kontoret brukar gora infor
markanvisning.

Inriktningsbeslutet omfattar sdvil bostdderna som de investeringar 1 park- och
naturmark som detta projekt ér ett led i. Som kompensation for ianspréktagen
gronyta foreslas investeringsutgifterna att ga till dels landskapsvéardande atgirder
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vid Krippladalen inom Ragsveds friomréde dels till investeringar i park- och
parkvégar for att forstdrka och tydliggora tillgangen till Ragsveds friomrade.

Inga kéinda markfororeningar eller verksamheter som kriaver skyddsavstand finns
inom omrddet. Ett visst avstdnd skall dock sdkerstdllas mellan den planerade
radhusbebyggelsen och befintlig elnitstation.

- Paverkan pa barn

Att uppfora radhus 1 Rdgsved, som domineras av ldgenheter 1 flerbostadshus, kan
ge barnfamiljer mojlighet att stanna i stadsdelen nér en storre eller annan typ av
bostad och boendeform 6nskas. De investeringar som gors 1 ndromradet torde
bidra positivt till barns mdojlighet att bl.a. vistas 1 naturen och rora sig mellan
Bjursitragatan och Kréppladalen.

-Tillganglighet

De stora hojdskillnaderna inom omréadet gor att bl.a. fragor kring tillgédnglighet
bor studeras 1 det fortsatta planarbetet. Tillgéngligheten bor ses dver, bade
avseende den blivande kvartersmarken och i samband med vidtagande av atgérder
1 park- och naturomraden.

-Maluppfyllelse

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet och skapa stadsdelar
med blandad bebyggelse och olika upplételseformer, som ett led i Stockholm
stads Vision 2030. Att tillfora radhus till ett flerbostadshusomrade som Ragsved
kan mojliggdra en boendekarriér for boende i stadsdelen.

-Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv padverkan pa niringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfallen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att
mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

Genomforande och tidplan

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pagé i ca tvd ar. Byggstart och forsta inflyttning ar
beroende av nér planarbetet paborjas..

Nasta beslutstillfalle for exploateringsndmnden infaller vid planremissen.
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Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
informerat Enskede-Arsta-Vantdrs stadsdelsnimnd om projektet.

Planbestillning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan.
Kontoret vill dérfor ha exploateringsndmndens uppdrag att bestilla en ny
detaljplan.

Kontorets synpunkter och forslag

Den foreslagna exploateringen sker inom ett tidigare obebyggt omrade som utgors
av naturmark som inte dr planlagd. Omradet kan uppfattas som en lucka i
bebyggelsestrukturen och kontoret gér beddmningen att omradet lampar sig vél
for bostadsbebyggelse med dess goda kommunikationer, nérhet till centrum,
idrottsplats, skolor och gronomréade. Projektet har goda forutséttningar att skapa
en god boendemilj6 och bli en naturlig fortatning av stadsdelen och ett gott
komplement till de befintliga flerbostadshusen i Ragsved.

Projekten beddms inte innebéra ndgra storre ataganden eller risker for stadens del.
De oversiktliga kostnadsbedomningar som gjorts 1 detta skede pekar pa att
inkomsterna kommer att 6verstiga utgifterna och ge ett 6verskott till staden.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden anvisar
markomradet soder om Bjursdtragatan for bostadsdndamal till Arcona AB samt
ger kontoret i uppdrag att teckna erforderliga avtal for projektets genomforande.

Slut



