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Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkinner slutredovisningen av
utbyggnad for studentbostéder och forskola inom fastigheten
Familjen 2 i Ostberga med AB Svenska Bostider.
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Sammanfattning

Projektet Ostberga centrum pé fastigheten Familjen 2 har ersatt
den nedbrunna forskolan Adelstenen med en ny forskola i
bottenvaningen av ett studentbostadshus med 84 ldgenheter.
Svenska Bostédder har uppfort byggnaden medan staden utfort
ledningsflyttar, markarbeten och finplanering, inklusive ny
véndplan och forbéttrade gdngstrak. Projektets mal om ny
forskola, fler bostdder, blandade upplatelseformer samt mer liv
och rorelse och trygghet i omradet, bedoms ha uppfyllts.
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De totala investeringsutgifterna t.o.m. april 2026 uppgér till cirka
11,6 miljoner kronor, vilket overstiger genomforandebeslutets
budget pa 9,9 miljoner kronor. De framsta orsakerna till hdgre
investeringsutgifter 4r mer komplicerad projektering, mer
omfattande ledningsomléggningar dn berdknat och ett hogre
kostnadsldge vid genomférande av finentreprenaden. Intédkterna
fran tomtréttsavgéilder uppgar till 7,2 miljoner.
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Projektet Ostberga centrum dr markerat med réd ring.

Inom fastigheten Familjen 2 1ag tidigare forskolan Adelstenen
som forstordes i en anlagd brand 2014. Férutom att ersétta den
nerbrunna forskolan har ett viktigt méal med projektet varit att
bidra till den pgdende utvecklingen av Ostberga i stort.

Projektbeskrivning och genomforande

Svenska Bostéder har byggt ett hus med 84 studentldgenheter och
en forskola med fyra avdelningar 1 bottenvaningen. Kvartersgatan
Kinnaredsgrand har forlingts med en vindplan som mojliggor
tillgdnglig angoring till det nya huset och béttre anslutning till
parkleken Backen.

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



Stuckhulms

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

Exploateringskontoret

Projekt syd

Dnr E2026-01002 Sida 3 (8)

Exploateringskontoret har utfort forhéllandevis omfattande
ledningsflyttar och finplanerat marken efter husbyggnationen. I
finplaneringen ingar bl.a. en ny trappa som forbinder

Kinnaredsgrand med géngbanan till parkleken Backen, samt
plantering av nya trdd och buskar. Fastigheten &r upplaten med

tomtratt.

Studenthuset med forskola i bottenvdningen och vindplanen i
Kinnaredsgrdnds forlingning.

Exploaterings- och detaljplaneprocessen

Datum Beslut/milstolpe

2015-04-01 Utredningsbeslut

2015-11-12 | Beslut om markanvisning till Svenska Bostdder

2015-11-26 | Beslut om start-promemoria (SBN)

2017-05-18 | Inriktningsbeslut med delgenomforandebeslut

2019-08-22 | Ostbergaprogrammet godkinns

2020-01-24 | Genomforandebeslut och beslut om 6.k. om
exploatering

2020-03-05 Detaljplanen vinner laga kraft

2020-04-23 | Overgripande inriktningsbeslut for hela Ostberga
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Strax efter att forskolan Adelsten brann ner 2014 pabérjades ett
arbete for att aterstdlla Familjen 2 och ateruppbygga forskolan.
Svenska bostidder, som har ett stort bostadsbestand 1 omradet och
dven dr tomtrattsinnehavare av grannfastigheten fastigheten
Slékten 1, visade intresse for att utveckla Familjen 2 med nya
bostéder och samtidigt utveckla centrumfastigheten Slikten 1
inklusive Ostbergatorget.

Niér detaljplanearbetet startade 2015 omfattade projektet bade
bostidder och forskola pa Familjen 2 samt en upprustning av det
intilliggande Ostbergatorget inom fastigheten Slikten 1.
Ursprungligen skulle hélften av bostdderna vara vanliga
hyresritter och den andra hélften studentbostidder. Detta kom att
dndras till 100 procent studentbostdder under planprocessen.

Fran 2011 arrenderades Familjen 2 av Nelumbo AB som i sin tur
arrenderade ut tomten till socialférvaltningen {or
forskoleverksamhet. Ett inriktningsbeslut med
delgenomforandebeslut fattades 2017-05-18 for att gora det
mojligt for exploateringskontoret att I6sa ut Nelumbo AB for att
dérefter sanera och gora i ordning tomten sé att allminheten
kunde anvidnda den och for kommande nybyggnation. Utgifterna
for sanering och avgiften till arrendatorn ingér i de totala
utgifterna for projektet som redovisas nedan.

Detaljplanen var pa samrad hosten 2018. Torgupprustningen
inom Sldkten 1 beddmdes av Svenska Bostidder inte mojlig att
genomfora pé ett ekonomiskt hallbart sétt och stroks darfor ur
planen. Plangranskning skedde hosten 2019. Planen antogs i
stadsbyggnadsndmnden 1 december 2019 och vann laga kraft i
mars 2020. Genomforandebeslut fattades 2020-01-24 och
overenskommelse om exploatering med Svenska Bostidder
tecknades 2020-01-28.

Parallellt med planarbetet for Ostberga centrum pégick ett arbete
med ett storre program for ny bebyggelse och satsningar pa
parker och gator i Ostberga. Programmet godkindes i
stadsbyggnadsndmnden 2019-08-22.

2020-04-23 fattades ett overgripande inriktningsbeslut for hela
Ostberga, med utgangspunkt i Ostbergaprogrammet, dir dven
Ostberga centrum ingick. I beslutet har intiikterna frén den nya
bebyggelsen i Ostberga som helhet bedomts dverskrida utgifterna
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for allmén platsmark. De utgifter for Ostberga centrum som inte
tacks av intikterna inom Ostberga centrum-projektet avses kunna
tickas av kommande projekt i Ostberga, i enlighet med gillande
inriktningsbeslut.

Genomforande
Schaktarbeten och ledningsomldggningar genomfordes under
perioden oktober 2020 - mars 2021.

Svenska Bostidders arbeten pabdrjades i borjan av 2022 och var
helt klara hosten 2024. Inflyttning i studenthusen pdborjades
véren 2024 och forskolans verksamhet startade hostterminen
2024. Inflyttningen blev ca tre ménader forsenad pd grund av att
Svenska Bostiders entreprendr gick i konkurs och en ny
entreprendr behovde upphandlas.

Stadens finentreprenad startade vdren 2025 och slutfordes hosten
2025.

Maluppfyllelse

Ett av de viktigaste malen vid projektets start var att ersétta den
nerbrunna forskolan med en ny forskola. Detta mal har uppfyllts
genom att en ny forskola pa fyra avdelningar har byggts i
bottenvaningen pé studenthuset.

Ett annat viktigt mal var att bidra till stadens ddvarande
bostadsmél om 8 000 markanvisade bostédder 2015. Att
markanvisa for hyresritter och studentbostdder skulle dven bidra
till en battre blandning av upplatelseformer i stadsdelen (6ver 90
procent av bostiderna i Ostberga ir bostadsritter). Dessa mal har
uppfyllts genom att projektet har bidragit med 84 nya
studentbostéder, upplatna med hyresritt.

Ytterligare ett mal var att projektet, genom fler boende, skulle
Oka underlaget for service och ddrmed skapa en mer levande och
trygg stadsmiljé. Mélet &r svart att méta men det &r sannolikt att
de nya bostéderna har bidragit till ett 6kat flode av manniskor 1
centrum och okad trygghet genom att studenterna ror sig ute
under olika tider pa dygnet.

Projektet har inte medfort ndgon betydande miljopaverkan
eftersom tomten redan tidigare varit bebyggd.
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Bolaget har uppfyllt de hallbarhetskrav som anges i
Exploateringsndmndens handlingsplan Stadens energikrav som
géllde for markanvisningar som gjordes mellan juli 2012 och
oktober 2017.

Ekonomi

Investering

I genomforandebeslutet bedomdes utgifterna uppga till 9,9
miljoner kronor. Utfallet t.o.m. april 2026 blev ca 11,6 miljoner
kronor. Ytterligare ca 0,8 miljoner kronor berdknas tillkomma,
framst for garantiskotsel av trdd och planteringar. Avvikelsen blir
ca 2,5 miljoner kronor, ca 25 procent. Tackningsgraden uppgar
till 46 procent. I det 6vergripande inriktningsbeslutet for
Ostberga fran 2020 angavs att Idnsamheten totalt var god och att
de utgifter for Ostberga centrum som inte ticks av intikterna fran
det egna projektet skulle téickas av kommande projekt i Ostberga,
framforallt av projekten Ostberga norra och Ostra slinten. Inom
dessa projekt pdgar arbete infor tecknande om Gverenskommelse
om exploatering.

Utgiftsposter Utfall Budget enligt Avvikelse
(exempel) (mnkr) genomforande- (mnkr)
beslut (mnkr)

Flytt av ledningar 2,6 2,9 -0,3
Projektering 2,1 1,2 0,9
Anlidggningsarbeten 4,7 0,9 3,8
Ersittning, sanering 0,9 0,9 0
Totalt 11,6 9.9 1,7
Inkomster

Totalt 0 -1,2 1,2

De sammanlagda utgifterna uppgar till ca 11,6 miljoner kronor
(t.o.m. april 2026). De storsta utgiftsposterna avser
anldggningsarbeten, flytt av ledningar och projektering.
Ersiéttning till tidigare arrendator och sanering efter branden har
medfort utgifter pd 900 tusen kronor. I genomforandebeslutet
fran 2020 redovisades inte utgifterna pd aktivitetsniva. Dérfor
anges utfall, budget och avvikelse enbart pa 6vergripande niva i
tabellen ovan. En del utgifter for ledningsomldggningar har
bokforts pd Anldggningsarbeten vilket forsvarar jamforelsen.

Utgiftsokningen har flera orsaker. En viktig orsak &r att
ledningsomlidggningarna blev mer omfattade och mer
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komplicerade @n vad projektet bedomt fran borjan. Det kravdes
ett betydande utrednings- och projekteringsarbete innan den
slutliga 16sningen blev klar. En annan orsak &r den kraftiga
okningen 1 material- och produktionskostnader som skedde
mellan 2019, dé kalkylen infér genomforandebeslutet togs fram,
och 2025 dé finentreprenaden genomfordes. Detaljprojekteringen
av finentreprenaden visade dessutom att omfattningen av
arbetena blev betydligt storre dn tidigare bedomt. I kalkylen infor
genomforandebeslutet ingick ett paslag for omfattningsdkningar
men inte s mycket som visade sig krévas. I processen har omtag
gjorts for att hitta besparingsmojligheter, vilket har paverkat
utgifterna for projektering.

I genomforandebeslutet bedomdes inkomsterna, i form av
aterbetalning fran ledningségarna, uppga till 1,2 miljoner kronor.
Eftersom fjarrvarmeledningen som flyttades var relativt ny har
staden fatt sta for hela kostnaden for flytten.

Drift

Drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till {f6ljd av
genomforandet av projektet berdknas uppga till totalt 1,5 miljoner
kronor. Andelen ny allmén plats &r liten varfor drift- och
underhallskostnaderna per ar blir relativt laga.

Kapitalkostnaderna! uppgér till 466 420 kr per &r. Intikterna fran
tomtrittsavgilder uppgar till 202 050 kr per ar, varav fran
studentbostédderna 132 350 kr och fran forskola 69 700 kr.

I inriktningsbeslutet/delgenomforandebeslutet 2017 berdknades
intékterna frn tomtrattsavgalder till 12,7 miljoner kronor. Enligt
den senaste 16nsamhetskalkylen berdknas de till 7,2 miljoner
kronor. Skillnaden beror pé att den ursprungliga kalkylen
baserades pa att hélften av bostdderna skulle bli vanliga
hyresrétter med ordinarie avgéild. For studentbostdder betalas 50
procent av ordinarie avgéld.

Riskfaktorer
Redan tidigt i projektet bedomdes behovet av ledningsflyttar vara
en stor risk. Detta beaktades genom att riskmedel avsattes i

kalkylen, men de visade sig bli omfattande och kostsamma &n
berédknat.

! Kapitalkostnaderna (rdnta p&4 markanliggning) minskar successivt aren
framover i takt med avskrivningen
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Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkanner
slutredovisningen.

Slut
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