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Markanvisning for bostader och lokaler
inom del av fastigheten Arsta 1:1 i
Ostberga till Botrygg Bygg AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostidder och lokaler
inom del av fastigheten Arsta 1:1 till Botrygg Bygg AB och
ger kontoret i uppdrag att traiffa markanvisningsavtal enligt

forslag i utlatandet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Larisa Freivalds
Enhetschef

Sammanfattning

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Exploateringskontoret bjod under maj-juni 2016 in till att [imna
anbud pé pris for bostadsbebyggelse pi Arstafiltet,

etapp 4. Omréadet bedoms kunna inrymma ca 100 bostidder

(10 000 kvim BTA) 1 ett flerbostadshus. Botrygg Bygg AB, nedan
kallat Bolaget, har ldimnat det hogsta anbudet och ska efter
fastighetsbildning forvirva marken for 22 111 kr per kvm ljus

BTA bostad.

Stadens investeringsutgifter har hanterats genom reviderat
inriktningsbeslut for hela Arstafiltsprojektet, inkl etapp 4, vilket
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faststélldes av KF genom §18/2015-11-30. Avstdmning har skett
med stadsledningskontoret i samband med det reviderade
inriktningsbeslutet.

Forsiljningsinkomster genom denna markanvisning berdknas till
ca 220 mnkr. Expertradet avser att behandla drendet 2016-09-15
(E2015-03960).

Exploateringen kréver ny detaljplan. Avsikten &r att hantera all
ny bebyggelse inom etapp 4 i en och samma detaljplan.
Bestillning av detaljplan avvaktar darfor 6vriga markanvisningar
inom etapp 4, vilka véntas kunna utforas under hosten/vintern
2016. Narmare innehall och utformning kommer att prévas i
planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

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

600 Igh/ar:

Etapp 1

2016 -2018
2018 -2021
Etapp 2

2017 -2018
2019-2021
Etapp 3

2019 —-2020
20202022
Etapp 4 (gamla 7)
2020-2021
2022 -2024
Etapp 5 (gamla 4)
2021 -2022
2023 -2025
Etapp 6

2022 -2023
2023 - 2026
Etapp 7 (ny)
2023 -2024
2024 - 2027
Etapp 8 (gamla 9)
2024 - 2025
2025 -2026
Etapp 9 (gamla 8)
2025 -2026
2026 -2028

Svart: gator och parker
Ré&tt: bostdder

T ldplan etappmdelnmg och bostadsprognos for hela Arstafiiltets
utbyggnad
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Den 6vergripande visionen for Arstafiltet med dess tinkta
stadsbyggnadsprinciper redovisas i1 det program for detaljplan
som togs fram 2010. Genom komplettering och bearbetning av
programmet forvintas Arstafiltet kunna rymma ca 6 000 bostider
nér det dr fullt utbyggt runt &r 2030.

Detaljplan for Arstaféltets forsta etapp (ca 1 000 bostider), samt
den nya parken, antogs 1 november/december 2015. Planerna ar
overklagade och har dnnu inte vunnit laga kraft. Planarbete pagar
for narvarande i etapp 2 (ca 750 bostdder) och etapp 3 (ca 275
bostéder, samt skola och idrottshall).

Kvartersstruktur i etapp 4 framgér av bilden nedan. Hela etappen
omfattar ca 500 ldgenheter, lokaler, skola och forskola.
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Arstafiiltet etapp 4, markanvisningsomrddet blamarkerat

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

Tidigare beslut

Genom §24/2007-08-23 beslutade Exploateringsndmnden att
paborja utredningar och planlaggning for en ny stadsdel pé
Arstafiltet. Vid tva tillfillen dérefter har ligesredovisningar
godkints 1 Exploateringsndmnden genom §25/2008-05-19 och
§12/2009-05-14.

KF fattade genom §10/2010-09-27 det forsta inriktningsbeslutet,
vilket ddrefter reviderats och kompletterats tva ganger genom
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§16/2012-10-15 och §18/2015-11-30, det senare nedan kallat det
reviderade investeringsbeslutet. Inriktningsbeslutet med dess
revideringar omfattar, liksom utredningsbeslutet, alla etapper.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Fordelning av bostadsratter och hyresratter

I projektet finns en ambition att fordelningen mellan hyresrétter
och bostadsritter ska vara jimn, vilket ocksd framgar i kalkylen
som ligger till grund for det reviderade inriktningsbeslutet. Inom
respektive etapp kan det dock finnas avvikelser fran
fordelningen. Bl a dr all bebyggelse i1 etapp 3 markanvisad for
hyresritt. P g a detta dr avsikten att etapp 4 ska ha en 6vervikt av
bostadsritter. Omkring en femtedel av bostdderna i etappen
kommer att upplatas med hyresrétt, resterande delar med
bostadsritt.

Anbud pa pris och markanvisning

Det pris som tilldimpats 1 etapp 1 och 2 byggde pé en inbjudan att
lamna anbud pa pris som genomfordes under 2011 for tva
kvarter, ett for flerbostadshus och ett for stadsradhus. Sedan dess
har priserna pa bostadsmarknaden fordndrats drastiskt, varfor det
varit svért att berdkna ett pris for en direktanvisning i denna

etapp.

Exploateringskontoret har darfor under maj-juni 2016 bjudit in
till att limna anbud pa pris for bostadsbebyggelse pa Arstafiltet,
etapp 4 (omrade G). Omradet bedoms kunna inrymma ca 100
bostader (10 000 kvm BTA) i ett flerbostadshus med lokaler i
bottenplan. Priset for lokaler sattes som en forutsittning 1
inbjudan till 4 500 kr per kvm BTA. Avgdrande for bedomningen
av inkomna anbud dr angivet pris uttryckt 1 kr per kvm ljus BTA
(prisniva maj 2016, samma for lokaler).
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Inbjudan att ldmna anbud har annonserats pa kontorets
webbplats, samt sénts ut till ca 100 exploatdrer. Kontoret har fatt
in 20 anbud, vilka redovisas nedan:

1 Botrygg Bygg AB 22 111
2 Anbudsgivare nr 2 22 006
3 Anbudsgivare nr 3 21 200
4 Anbudsgivare nr 4 20500
5 Anbudsgivare nr 5 20 150
6 Anbudsgivare nr 6 20 000
7 Anbudsgivare nr 7 18 680
8 Anbudsgivare nr 8 18 500
9 Anbudsgivare nr 9 18 250
10 Anbudsgivare nr 10 17 500
11 Anbudsgivare nr 11 17 300
12 Anbudsgivare nr 12 17 250
13 Anbudsgivare nr 13 17 050
14 Anbudsgivare nr 14 17 000
15 Anbudsgivare nr 15 16 800
16 Anbudsgivare nr 16 16 500
17 Anbudsgivare nr 17 15 500
18 Anbudsgivare nr 18 14 500
19 Anbudsgivare nr 19 13 650
20 Anbudsgivare nr 20 6 800

Botrygg Bygg AB, nedan kallat Bolaget, har lamnat det hogsta
anbudet och ska efter fastighetsbildning forvérva marken for
22 111 kr per kvm ljus BTA bostad, viardetidpunkt maj 2016.
Bostdderna ska uppldtas med bostadsritt.

Bolaget har sedan 2011 fatt en markanvisning om totalt 80
lagenheter (2011-01-20, Larsboda Strand). En granskning av
bolaget har genomforts, vilken visar att Bolaget har god
l6nsamhet och stabil balansridkning, samt tillracklig erfarenhet av
projektutveckling av fastigheter for att kunna genomfora
projektet.

Som utgangspunkt infér kommande forhandlingar med 6vriga
byggherrar inom etapp 4 kommer anbudspriset att utgora riktpris.
Resterande markanvisningar &r tinkta att ske genom

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

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

Det ldgesspecifika parkeringstalet &r satt till 0,5 platser per
lagenhet. Utifran detta parkeringstal ska darefter 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
stadsutvecklingsomridet Arstafiltet avses ske via en stationir
sopsugsanldggning med enskilt huvudmannaskap, vars deldgande
kommer att fordelas mellan fastighetsdgare och
tomtréttsinnehavare 1 den nya stadsdelen.

I kvarteret ska variationen i utformningen sékerstillas genom att
bolaget arbetar med minst tva olika arkitektkontor vid utformning
av bebyggelsen. Bolaget forvintas att prova olika
utformningsalternativ med parallella uppdrag. Léangs huvudgatan
och mot parkbryggan ska takhdjden vara forhdjd i
bottenvaningen, for att mojliggdra utatriktad verksamhet som
handel och service.

Forutsittningarna for anbudet beskrivs 1 dvrigt 1 inbjudan att
lamna anbud pé pris (markanvisningstivling), daterad 2016-05-
25 (bilaga 1).

Expertradet avser att behandla drendet 2016-09-15 (E2015-
03960).

Planbestallning

Exploateringen kraver ny detaljplan. Avsikten &r att hantera all
ny bebyggelse inom etapp 4 i en och samma detaljplan, varfor
bestillning av detaljplan avvaktar 6vriga markanvisningar inom
etapp 4, vilket véantas kunna ske under hosten 2016.

Nérmare innehéll och utformning kommer att provas i
planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning férviarva marken for

22 111 kr per kvm ljus BTA bostad och 4 500 kr per kvmm BTA
lokaler. Forsdljningsinkomster genom denna markanvisning
beréknas till ca 220 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 framgér av det reviderade
inriktningsbeslutet. Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden,
budgetkonsekvenser, samt driftbudget har redovisats i det
reviderade inriktningsbeslutet.

Bolaget ska st& for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Ekonomiska osakerheter

En sammanstéllning av ekonomiska osdkerheter har gjorts 1 det
reviderade inriktningsbeslutet. Ndgon ytterligare bedomning av
risker och osdkerheter har inte gjorts 1 detta drende.

Slutsats-ekonomi

Da genomforandet av markanvisningen &r i enlighet med det
reviderade inriktningsbeslutet dr den ekonomiska slutsatsen
ofordndrad gentemot vad som beskrivs 1 det beslutet. Bl a
framgar det att nuvérdet och tdckningsgraden dr god och att den
ekonomiska risken inte dr 6verhdngande.

I och med att arbeten med att iordningstélla allmén plats inte
planerar att paborjas forrdn 2020 fir projektet sma konsekvenser
for nimndens budget for innevarande ér.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Projektet uppfyller stadens mél pd samma sdtt som beskrivs 1 det
reviderade inriktningsbeslutet. Ingen ytterligare beskrivning av
maluppfyllelsen har dirfor gjorts 1 detta drende.
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Genomférandefragor

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 ingar i) berdknas pagd mellan 2020-21. Darefter
kan byggherrarna i etappen genomfora sina byggarbeten mellan
2022-24.

Eventuell skedesindelning av etappen kan komma att innebara
ytterligare nagot ars fordrojning innan bolaget kan paborja
inflyttning i de nya bostidderna.

Arbete med detaljplanen kommer att ske samordnat med dvriga
byggherrar inom etappen mellan 2017-19.

Nista beslutstillfille infaller vid detaljplanens antagande,
prelimindrt 2019 da dverenskommelse om exploatering ska
tecknas med bolaget. I samband med det ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut.
Investeringsvolymen 1 detta beslut kommer att verstiga 50 mnkr,
varfor beslutet ska bekriftas av KF.

Risker och osakerheter

Bebyggelse inom bolagets fastighet innebér inga ytterligare risker
an de som beskrivits 1 det reviderade inriktningsbeslutet och
beskrivs dirfor inte utforligare hir.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret. Ovriga berdrda forvaltningar ir
informerade genom de kontinuerliga triffar som hélls inom
projektet tvd ginger per ar. De viktigaste frdgorna, forutom
utformning av allménna platser, dr forsorjning av skola och
forskola s3 att tillridckligt antal platser planeras vid Arstafiltets

utbyggnad. I 6vriga kvarter inom etappen planerar staden for
bade skola och forskola.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.
Byggherren dr informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemal.
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Ovriga naimnder paverkas inte utdver vad som redan angetts i det
reviderade inriktningsbeslutet.

Nar detta drende skickas till exploateringsndamnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndmnd.

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

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontorets sammanfattande beddmning ar att drendet r ett viktigt
led i genomforandet av Arstafiltsprojektet.

Slut

Bilagor
1. Inbjudan att limna anbud pa pris (markanvisningstavling),
2016-05-25



