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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Arsta 1:1, i Ostberga till
Bonava Sverige AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Arsta 1:1 till Bonava Sverige AB och ger kontoret i
uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsnimnden
upprittar detaljplan for omrédet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Projektet Kvarnbacken i Ostberga ir en del av
Ostbergaprogrammet som godkindes i augusti 2019 och ingér i
inriktningsbeslutet for Ostberga som togs av kommunfullmiktige
1 september 2020.

Markanvisningen géller cirka 70 nya ldgenheter
(ekvivalentbostidder a 100 kvm ljus BTA) och projektet innefattar
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att Sjoholmsvégen forlangs fran befintlig vindplan fram till
Ostbergabackarna. Darmed skapas en ny korbar vigforbindelse
mellan Gamla Ostberga och Ostbergahdjden. En ny trappvig ska
binda ihop Sjoholmsvigen med villabebyggelsen i Orby.
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Orby slott

Markanvisningsomrddets lige i Ostberga

Byggherre har valts genom anbudstévling dar Bonava Sverige
AB har lamnat det hogsta anbudet om 15 105 kr/kvm ljus BTA,
vérdetidpunkt mars 2021. Prelimindra forsdljningsinkomster
genom denna markanvisning berédknas till ca 106 mnkr.

Stadens investeringsutgifter har hanterats genom
inriktningsbeslut for Ostberga fattat av kommunfullmiktige
2020-09-28. Kontoret beddmer att exploateringen i Ostberga som
helhet ger ett nollresultat for staden (intdkter balanserar utgifter),
vilket framgar av inriktningsbeslutet.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

De nya bostdderna ar ténkta att byggas mellan 2025 och 2027.
Innan dess ska staden bygga ut Sjoholmsvégen och gora
nddvindiga ledningsomlidggningsarbeten.

Bakgrund till markanvisningen

Omrédet Kvarnbacken har studerats 1 samband med
Ostbergaprogrammet som godkindes i stadsbyggnadsnimnden
2019-08-29. I programmet ingar 25 bostéder pa platsen.
Programmet foreslar ocksa en ny stig med trappor dver
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Kvarnbacken som en koppling mellan Orby och Stamparken. P4
kullens kron planeras en utsiktsplats. Flera byggaktorer har
kontaktat staden med ambitionen att bebygga omrédet med
avsevdrt storre volymer dn vad som redovisats 1 programmet.
Stadsbyggnadskontoret har varit positiva till 6kade volymer men
det har uppstétt oklarheter runt prisnivan for bostdder i det hir
laget. Kontoret har darfor bedomt att det varit lampligt att
genomfora ett anbudsforfarande, givet de 6kade volymerna
jamfort med programmet. Staden har d&ven uppmérksammat ett
okat intresse att bygga hyresritter pa frikopt mark, varfor
upplatelseformen varit fri i anbudstdvlingen.

Forslaget med den nya bebyggelsen innebir ocksa att
Sjoholmsvégen kan forldngas s att den blir korbar till
Ostbergabackarna. P4 s4 sitt kopplas Gamla Ostberga och
Ostbergahdjden ihop bittre. Kopplingen mellan Ostberga och
Orby slott forbittras genom en ny gingvig via trappor fran
befintlig vindplan vid Sjoholmsvigen upp pa Kvarnberget och
ner mot korsningen av Orby allé och Julitaviigen.

En starkstromskabel och en fjarrvirmeledning gar lings den
befintliga gangvégen i Sjoholmsvégens forldngning. Bada dessa
ledningar kommer att behdva ldggas om 1 och med forldngningen
av Sj6holmsvigen och for att frigéra marken for nya bostéder.

Gillande detaljplaner, PL4560 och PL1326A, anger dndamélet
park.

En fornldmning finns i omradets niarhet. Den nya bebyggelsens
forhallande till fornldmningen kommer att utredas nirmare i den
kommande planprocessen.

I Ostberga pagér flera projekt i enlighet med programmet och
inom ramen for inriktningsbeslutet for Ostberga. I norra Ostberga
pagér planarbete. Vid Tussmétesvigen i sddra Ostberga
markanvisades under hosten 2020 {or bostader 1 punkthus. I
Ostberga centrum finns en laga kraftvunnen detaljplan for
studentbostéder som ska bdrja byggas under 2021.

Tidigare beslut

Markanvisningen dr en del av att genomfora programmet for
Ostberga som stadsbyggnadsnimnden godkiinde 2019-08-22.
Stadens investeringsutgifter har hanterats genom
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inriktningsbeslut for Ostberga fattat av kommunfullmiktige
2020-09-28.

Markanvisning och anbud pa pris
Exploateringskontoret har under mars-april 2021 bjudit in till att
lamna anbud pé pris for bostadsbebyggelse med valfri
upplatelseform 1 Kvarnbacken. Omradet bedoms kunna inrymma
cirka 70 bostdder (7 000 kvm ljus BTA) i flerbostadshus. Priset
for lokaler sattes som en forutséttning i1 inbjudan till 3 700 kr per
kvm BTA. Parkering ska ordnas i garage under mark. Avgorande
for bedomningen av inkomna anbud dr angivet pris uttryckt i kr
per kvm ljus BTA. Bade pris for bostéder och lokaler &r i prisniva
mars 2021.

Inbjudan att ldmna anbud har annonserats pd kontorets
webbplats, samt sints ut i1 digitalt nyhetsbrev till bolag som
tidigare anmalt intresse for markanvisningar inom staden pa
stadens webbplats. Kontoret har fatt in 18 anbud, vilka redovisas
nésta sida.

Nr Anbudslamnare Anbud Upplatelseform
13 Bonava Sverige AB 15 105kr BR

16 15100 kr BR

10 11200 kr HR

1 11101 kr HR

15 8 800 kr 50/50 BR/HR
18 8 500 kr BR

12 8 300 kr BR

14 8 300 kr BR

3 8 037 kr BR

11 8 010 kr BR

5 7 860 kr HR

7 7 850 kr BR

8 7 700 kr Fri upplatelseform
2 7 600 kr BR

17 7 500 kr HR

4 6 250 kr HR

6 5 050 kr BR

9 5000 kr HR

Bonava Sverige AB, nedan kallat bolaget, har limnat det hogsta
anbudet och ska efter fastighetsbildning forviarva marken for

15 105 kr per kvm ljus BTA bostad, viardetidpunkt mars 2021.
Bolagets anbud géllde for bostdder upplatna med bostadsritt.
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Bolaget har under 2020 fatt fem markanvisningar om totalt 642
lagenheter. Bolaget har dessforinnan tagit 6ver ett antal projekt
som var markanvisade till NCC AB. Bolaget 4gs av Bonava AB
(koncernmodern som &r en avknoppning av NCC) som deltar 1
markanvisningen som solidariskt ansvarig med bolaget. En
granskning av bolaget har genomforts under hosten 2020.
Granskningen visar att bolagets organisatoriska och finansiella
genomforandeforméaga bedoms som god genom att Bonava AB ar
solidariskt ansvarig med bolaget.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Expertradet har behandlat drendet 2021-05-20
(dnr E2021-00644).

Planbestallning
Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning férviarva marken for 15 105
kr per kvm ljus BTA bostad och 3 700 kr per kvm BTA lokaler.
Preliminéra forséljningsinkomster genom denna markanvisning
beréknas till ca 106 mnkr.

Bolaget ska sté 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 forgédvesprojektering av
allmén plats och ledningsomldggningar.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Stadens investeringsutgifter har hanterats genom
inriktningsbeslut for Ostberga fattat av kommunfullmiktige
2020-09-28. Kontoret beddmer att exploateringen i Ostberga som
helhet ger ett nollresultat for staden (intdkter balanserar utgifter),
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vilket framgér av inriktningsbeslutet. Lonsamhetskalkyl enligt
nuvardesmetoden, budgetkonsekvenser, samt driftbudget har
redovisats i inriktningsbeslutet.

Ekonomiska osakerheter

En sammanstéllning av ekonomiska osékerheter har gjorts i
inriktningsbeslutet. Nagon ytterligare beddmning av risker och
osdkerheter har inte gjorts i detta drende.

Slutsats-ekonomi

Da genomforandet av markanvisningen ér i enlighet med
inriktningsbeslutet dr den ekonomiska slutsatsen oférdndrad
gentemot vad som beskrivs i det beslutet.

I och med att arbeten med att iordningstélla allmén plats inte
planerar att paborjas forrén 2025 fér projektet sma konsekvenser
for ndamndens budget for innevarande ar.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Maluppfyllelsen for Ostberga som helhet beskrivs i
inriktningsbeslutet for Ostberga. Kontorets beddmning #r att
projektet kommer att bidra till uppfyllelse av bostadsmalet och de
overgripande malen, framfor allt till ett mer varierat
bostadsutbud, 6kad trygghet och stirkta kopplingar inom
Ostberga och mot omgivande stadsdelar.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Detaljplanen ska enligt tidplanen antas andra kvartalet 2023 da
overenskommelse om exploatering tecknas med Bolaget och
genomforandebeslut kan fattas. Investeringsvolymen for
Kvarnbacken véntas 1 genomforandebeslutet att understiga 50
mnkr. Beslutet kan dérfor fattas av exploateringsnimnden.

Staden planerar att paborja utbyggnad av gata och
ledningsomlidggningar nér detaljplanen vunnit laga kraft.
Bolagets arbeten med bostdderna berdknas paga 2025 till 2027. 1
samband med inflyttning under 2027 kommer staden att
fardigstilla gator och parkmark 1 sitt slutliga skick. De arbetena
planeras att piga till 2028.
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Risker och osakerheter

Den foreslagna bebyggelsen ligger i nira anslutning till en
fornldmning. Det ar inte utrett i detalj hur ny bebyggelse ska
forhalla sig till fornlamningen, vilket innebér en risk for
projektet. I 6vrigt innebdr bebyggelsen inom Kvarnbacken inga
ytterligare risker an de som beskrivs 1 inriktningsbeslutet for
Ostberga.

Kommunikation

Stadsbyggnadskontoret har varit delaktigt i markanvisnings-
processen, framfor allt genom upprittande av program och analys
av lamplig volym for bebyggelsen infor anbudstavlingen.

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning har uttryckt att de
har ett behov av 15-20 servicebostider totalt i Ostberga.
Inriktningen r att behovet ska 16sas i andra projekt inom
Ostbergaprogrammet.

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

Avstdmning med stadsledningskontoret har skett i samband med
beredningen av inriktningsbeslutet.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret bedomer att projektet kommer att bidra positivt till
utvecklingen av Ostberga genom ett mer varierat bostadsutbud,
en Okad trygghet i gatumiljon samt de stdrkta kopplingarna
mellan Gamla Ostberga, Ostbergahdjden och Orby slott.

Slut
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