é} stockholms
stad

Exploateringskontoret
Projektutveckling Séderort

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Véxel 08-508 276 00
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret
Projektutveckling Soderort

Handlaggare
Marija Pavlovic
08-508 868 91

Tjansteutlatande
Dnr E2019-03783
Sida 1 (8)
2021-11-02
Till
Exploateringsnamnden
2021-12-16

Markanvisning for bostader inom
fastigheten Arsta 1:1, Ostberga 1:5 och
del av Svardssidan 3 i Ostberga till JM AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheten Arsta 1:1, Ostberga 1:5 och del av Svirdssidan 3
till ]M AB och ger kontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsnimnden
upprittar detaljplan f6r omréadet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Detta drende berdr ett markanvisningsavtal inom projektet Ostra
slinten i Ostberga. Projektet ér en del av Ostbergaprogrammet
som godkéndes 1 augusti 2019 och ingér 1 inriktningsbeslutet for
Ostberga som togs av kommunfullmiktige i september 2020.
Markanvisningen gors genom direktanvisning.



o
~—4 Stockholms
‘E’ stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2019-03783
Sida 2 (8)

o 7 o il
Markanvisningsomrddets lige i Ostberga markerat i rott. Gult
markerat omrade ska upprdttas med tomtrditt.

Markanvisningen foreslas till JM AB, nedan kallat Bolaget, for
cirka 12 000 kvm BTA bostdder och eventuellt kommersiella
lokaler i bottenvéningen. Det berdknas bli cirka 90 ekvivalenta
bostadsritter och 60 studentbostdder upplatna med hyresratt
motsvarande cirka 30 ekvivalenta bostader. Totalt markanvisas
120 ekvivalenta bostdder i omradet. Marken inom fastigheten
Arsta 1:1 kommer att siljas. Markomridet inom del av
fastigheterna Svirdssidan 3 och Ostberga 1:5 kommer upplétas
med tomtritt (berort omrade dr markerat med gult i bilden ovan).

For att en markanvisning for en av del av fastigheten Svirdssidan
3 ska kunna vara mojlig kravs det att Bolaget tillsammans med
tomtréttsinnehavaren BRF Svérdssidan ingar avtal om framtida
intrdng och Overlatelse av del av tomtritten. Parternas avtal
kommer finnas med som bilaga i markanvisningsavtalet mellan
staden och Bolaget, dér avtalet mellan Bolaget och BRF
Svérdssidan kommer utgéra en forutsittning for Bolagets
markanvisning. Staden kommer inte ge erséttning for intranget i
BRF Svirdssidans tomtritt utan erséttningen regleras i avtal
mellan Bolaget och BRF Svirdssidan. Bostdderna som ska
upplatas med tomtritt bedoms ge ett dverskott till staden och &r
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ett tillskott som inte &r medtaget i inriktningsbeslutet for
Ostberga.

JM ska efter fastighetsbildning forviarva marken inom del av
Arsta 1:1 for 17 500 kr/kvm per ljus BTA for bostider och 6 000
kr/kvm BTA kommersiella lokaler 1 bottenvaningen.

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

Forsdljningsinkomster beréknas till cirka 157,5 mnkr. Expertradet
kommer att behandla drendet 2021-12-09.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

Omradet Ostra slénten har studerats i samband med
Ostbergaprogrammet som godkiindes i stadsbyggnadsnimnden
2019-08-29. I programmet ingar bebyggelse om cirka 90 bostidder
pa platsen.

Flera byggaktorer har kontaktat staden med ambitionen att
bebygga omrédet enligt Ostbergaprogrammets forslag. JM inkom
med en ans6kan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse
inom Ostra slinten och dessutom nirliggande fastigheten
Sviérdssidan 3 (befintlig tomtrétt tillhérande BRF Svirdssidan)
inom stadsdelen Ostberga. Bolagets forslag forutsitter en
overenskommelse med BRF Svirdssidan kring intrdng i deras
tomtritt for att mojliggdra byggandet av ett till hus ldngs med
centrumstréket, vilket Bolaget har. Eftersom Bolagets forslag
innehéller fler bostdder och bidrar till trygghet och goda
stadsmiljokvaliteter langs med centrumstraket foreslds en
direktanvisning till Bolaget. .
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JMs inkomna forslag pd utformning av Ostra slinten samt del av
BRF Svirdssidans fastighet Svdrdssidan 3, markerat i rott ovan.

Bolaget har under de senaste 13 aren fatt 23 markanvisningar om
totalt 3127 lagenheter.

Foér omradet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten Arsta
1:1 ar avsedd for parkdndamal, fastigheten Svérdssidan 3 ér
avsedd for kvartersmark for bostdder (prickmark) och del av
fastigheten Ostberga 1:5 #r avsedd for E-omrade. Samtliga
fastigheter omfattas i detaljplanen DP 1998-3134-54.

I Ostberga pagér flera projekt i enlighet med programmet och
inom ramen for inriktningsbeslutet for Ostberga. I norra Ostberga
pagér planarbete. Vid Tussméotesvigen i sodra Ostberga
markanvisades under hosten 2020 for bostidder 1 punkthus. I
Ostberga centrum finns en laga kraftvunnen detaljplan for
studentbostéder som ska borja byggas under 2021 och for
Kvarnbacken skedde markanvisning efter anbud pa pris under
2021. Parkstradket markanvisades under hosten 2021.
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Pagdende projekt inom ramen for Ostberga programmet.

“ni

Tidigare beslut

Markanvisningen ar en del av att genomfora programmet for
Ostberga som stadsbyggnadsnimnden godkiinde 2019-08-22.
Stadens investeringsutgifter har hanterats genom

inriktningsbeslut for Ostberga fattat av kommunfullmiktige
2020-09-28

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 120 lagenheter i
flerbostadshus samt kommersiella lokaler 1 bottenvningen mot
bland annat centrumstréket. Det beréknas bli cirka 90 ekvivalenta
bostadsritter och 60 studentbostéder uppldtna med hyresratt
motsvarande cirka 30 ekvivalenta bostdder. Parkering ska l6sas
med underjordiskt garage. Bolaget foreslar att ldgenheterna ska
upplatas dels med hyresrétt inom nuvarande och blivande
tomtrittsomrade del av fastigheten Svirdssidan 3 och Ostberga
1:5, dels med bostadsritt inom omradet for Ostra slinten del av
fastigheten Arsta 1:1. For bostadsritterna ska marken ska
frikopas. Bolagets 6verenskommelse med BRF Svérdssidan finns
med som bilaga till avtalet.

Marken inom Arsta 1:1 ska séljas for 17 500 kr/kvm per ljus
BTA for bostader och 6 000 kr/kvm BTA kommersiella lokaler i
bottenvaningen. Omradet som ska uppldtas med tomtratt kommer
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regleras enligt kommunfullméktiges beslut kring avgéldsnivaer
for bostéder.

Exploateringens innehall 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 byggherren enligt
detta utlatande.

Expertradet kommer att behandla drendet 2021-12-09 (dnr
[E2021-04265]).

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Foreslagen markanvisning ingar i det inriktningsbeslut for
Ostberga som kommunfullmiktige fattade beslut om 2020-09-
28. Kontoret beddmer att exploateringen i Ostberga som helhet
ger ett nollresultat for staden (intékter balanserar utgifter), vilket
framgar av inriktningsbeslutet. Preliminéra forséljningsinkomster
genom denna markanvisning beréknas till cirka 157,5 mnkr.
Lonsamhetskalkyl enligt nuviardesmetoden, budgetkonsekvenser,
driftbudget och risker har redovisats 1 inriktningsbeslutet.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen. Eventuell flytt av nétstation inom
fastigheten Ostberga 1:5 stir Bolaget for. All ekonomisk risk
avseende byggherrens del av projekteringen star Bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Maluppfyllelsen for Ostberga som helhet beskrivs i
inriktningsbeslutet for Ostberga. Kontorets beddmning ir att
projektet kommer att bidra till uppfyllelse av bostadsmalet och
till ett mer varierat bostadsutbud, 6kad trygghet och starkta
kopplingar inom Ostberga och mot omgivande stadsdelar.
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Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader och berdknas preliminirt vara klart under 2024. Nér
Overenskommelse om exploatering ska traffas med exploatéren
ska exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminirt ske under 2024.

Bolagets arbeten med bostidderna kan péborjas forst efter att
utbyggnad av gata och ledningsomléggningar har gjorts for
Arstafiltets etapp 5. Dessa arbeten beriiknas vara klara tidigast
2029. Bolaget behover samverka med byggaktorer inom etapp 5
och kan som tidigast ha inflyttningsbara bostdder fardiga under
2031-2032. Bostdderna kan dven fardigstillas nagot senare i
samband med tunnelbanans fardigstdllande 2034.

Risker och osakerheter
Det finns ett antal risker och osdkerheter med projektet.

For att exploatering ska kunna ske inom Ostra slinten krivs det
att gatan Ostbergbackarna inom Arstastrikets Etapp 5 har flyttats
och byggts ut.

Det foreligger risk for 6verklagan frdn nidrboende vars ndrmiljo
fordndras.

Projektet dr delvis beroende av beslut och 6verenskommelser
med Forvaltningen for utbyggs tunnelbana kring tunnelbanans
utbyggnad och samverkan.

Sammantaget kan ovan paverka att tidplanen forlangs.

Kommunikation

Stadsbyggnadskontoret har varit delaktigt i markanvisnings-
processen, framfor allt genom upprittande av program och analys
av lamplig volym f6r bebyggelsen infor anbudstdvlingen.

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning har uttryckt att de
har ett behov av 15-20 servicebostider totalt i Ostberga.
Inriktningen &r att behovet ska losas 1 andra projekt inom
Ostbergaprogrammet.
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Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocks ut till ledamoterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsndamnd.

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 stirkta kopplingarna
mellan Ostberga och Arstafiltet.
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