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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheterna Ballsta 1:9, Ballsta 1:34 m.fl.
inom Sodra Solvallastaden i Ballsta till AB
Boratt och Seniorgarden AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostdder inom del av
fastigheterna Billsta 1:9, Billsta 1:34 m.fl. till AB Boritt och
Seniorgirden AB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef
Sammanfattning

Exploateringsndmnden anvisade den 7 mars 2019 mark till ett
antal byggaktorer inom stadens del av projektet Sodra
Solvallastaden i1 Ballsta, soder om arenan vid Solvalla.

Det ar nu aktuellt att markanvisa det sista kvarvarande kvarteret,
nr 23, inom omradet. Den norra delen av kvarteret, del av
fastigheten Billsta 1:34, dgs av Stockholms travsillskap, nedan
kallat Travsillskapet. Ett foravtal som bland annat hanterar
principer for markoverforing mellan parterna har efter beslut i
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nidmnden nu tecknats av Travséllskapet och staden, varfor kvarter
23 nu kan markanvisas.

AB Boritt och Seniorgarden AB, nedan kallade bolagen, foreslés
fir varsin markanvisning inom kvarteret om sammanlagt 270
lagenheter, varav ca 220 ldgenheter foreslas till AB Borétt och
50 seniorbostdder foreslés till Seniorgarden AB. Bostidderna ska
upplétas med bostadsritt och bolagen ska forviarva marken for

12 500 kr per kvm ljus BTA. I kvarteret ska &ven kommersiella
lokaler i bottenvaning ingé samt en forskola.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Forsdljningsinkomster for kv 23 berdknas till 237,5 mnkr.
Expertradet har godként drendet 2019-04-11.

Bakgrund till markanvisningen

AB Boritt och Seniorgérden AB har inkommit med
markanvisningsansokningar for ny bostadsbebyggelse
inom Sodra Solvallastaden i stadsdelen Béllsta. Bolagen
och kontoret har haft en dialog kring kvarter 23, som é&r
det sista kvarteret som aterstar for staden att markanvisa.
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Bild 1. Orienteringskarta som visar projektomrddets Ildge i stadsdelen
och kommande gatustruktur.
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AB Boriitt planerar att 1 kvarteret uppfora ca 220
lagenheter och systerbolaget Seniorgdrden AB planerar att
uppfora 50 seniorbostéder. Bolagen ingér 1 JM-koncernen.

Markanvisning sker via direktanvisning. Bolagen var bland
de fOrsta att ansoka om markanvisning i omradet och har
via garantier frin moderbolaget en god ekonomisk
genomforandeférmaga och god erfarenhet av komplexa
projekt. Det bedoms dven som mycket positivt med
tillskottet av seniorbostdder som markanvisningen medfor,
1 en stadsdel som 1 dagsldget domineras av sméhus.

Under de senaste tre aren har AB Boritt fatt fem
anvisningar omfattande totalt 394 ldgenheter.
Seniorgarden AB har under motsvarande period fatt tva
markanvisningar omfattande 116 lagenheter.

Bild 2. Planerat nytt gatundt pa ortofoto. Marken inom kvarter 23 (med
streckad linje) avses nu markanvisas till AB Bordtt och Seniorgdrden AB.

Ovriga kvarter markerade med heldragen linje har markanvisats tidigare.
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De Ovriga byggaktorer som tidigare i ar har erhallit
markanvisning inom stadens del av S6dra Solvallastaden
ar:

e HSB Bostad AB, kv 24, 160 bostadsrattsldgenheter

e BTH Bostad AB, kv 14, 60 bostadsrittsldgenheter

e FEinar Mattsson projekt AB, kv 34, 160
hyresréttsldgenheter

o Wistbygg Projektutveckling AB, kv 35, hotell om ca
7 400 kvim BTA samt 120 mindre hyresrittslagenheter

e Skolfastigheter i Stockholm AB, kv 10 friliggande
forskola och kv 15 skola

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden godkénde 2019-03-07 ett drende
innehallande foravtal med Stockholms travsillskap m.fl. bolag,
markanvisning till ett antal byggaktorer inom stadens mark,
inriktningsbeslut (for sin del) samt planbestéllning.
Inriktningsbeslutet gar vidare for beslut i kommunfullmaiktige.

Stadsbyggnadsnamnden har godkant en start-pm for
detaljplaneldggning 2019-03-07.

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av totalt ca 270 lagenheter 1
flerbostadshus. Av dessa lagenheter planerar Seniorgarden AB att
uppfora ca 50 seniorldgenheter i den norddstra delen av kvarteret
inom del av fastigheten Billsta 1:34. AB Boritt planerar att
uppfora ca 220 bostadsldgenheter i resterande del av kvarteret
inom del av fastigheterna Ballsta 1:9, 1:22; 1:23, 1:24 och 1:34.

Bolagen foreslar att 1dgenheterna ska uppldtas med bostadsritt.
Kvarteret ska dven innehdlla en forskola om ca 4 avdelningar
samt inslag av kommersiella lokaler 1 bottenvaningen.
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Bild 3. Gatustrukturen pa ortofoto med markanvisningsomradet (kvarter 23)

markerat.

Forskolan bidrar till att tillgodose behovet av forskoleplatser
inom Travsillskapets del av projektet, varfor det under
planprocessen bor undersdkas om forskolan kan flyttas till ndgot
av Travsillskapets kvarter. Behovet av forskoleplatser genererade
av stadens kvarter inom projektet tillgodoses 1 den friliggande
forskola som tidigare markanvisats i kv 10.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

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

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med bolagen enligt detta
utlatande.

Med bolagen har 6verenskommits om ett pris om 12 500 kr/kvm
ljus BTA per 2018-12-01. Priset ska justeras med ett index, som
baseras pa fordndringar i priset av forsdlda bostadsritter, fram till
tilltradestidpunkten.

For lokaler i bottenvéningen har 6verenskommits om ett pris om
3 300 kr/kvm BTA per 2018-05-01. For forskolebyggritt har
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overenskommits om ett pris om 3 000 kr/m? BTA 1 prisldge
2018-05-01. Priserna for ovanstaende lokaler ska rdknas om med
ett index som baseras pa prisutvecklingen for bebyggda
kontorsfastigheter, fram till tilltrddestidpunkten.

Avsikten ar att Staden forvarvar Travséllskapets del av kvarteret,
del av fastigheten Béllsta 1:34, innan Staden dverlater all mark
inom kvarteret till Bolagen. Bolagen dr medvetna om att
tecknande av dverenskommelse om exploatering forutsétter att
staden dessforinnan tecknat exploateringsavtal med
fastighetségaren till Béllsta 1:34.

Moderbolaget JM AB étar sig att svara solidariskt med AB Borétt
respektive Seniorgdrden AB for ataganden och forpliktelser
enligt markanvisningsavtalen och kommande 6verenskommelse
om exploatering.

Expertrddet har godkint drendet 2019-04-11 (dnr E2017-03250).

Ekonomiska konsekvenser for staden

De ekonomiska konsekvenserna for staden har beskrivits 1 drende
som behandlades 1 exploateringsnimnden den 7 mars 2019.
Aktuella markanvisningar ingér i underlaget for
inriktningsbeslutet. I inriktningsbeslutet anges en siffra om 180
lagenheter 1 kvarteret och avser ekvivalenta sddana (en ekvivalent
lagenhet omfattar 100 kvm BTA). Nu aktuella markanvisningar
omfattar storleksmissigt totalt ca 190 ekvivalenta ldgenheter.

Inriktningsbeslut for hela S6dra Solvallastaden har for
exploateringsndmndens del godkénts den 7 mars 2019 och gér
vidare for beslut i kommunfullméktige, preliminért under kvartal
2,2019.

Bolagen ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Projektets maluppfyllnad redovisades i det drende som gick upp i
ndmnden 1 mars 2019.
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Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
“Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgédnglig och anvindbar
utemiljo.

Omrédet ar kuperat och tillginglighetsfragorna behover studeras
vidare under detaljplaneprocessen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga till kvartal
2,2022. Utbyggnaden av omradet sker sedan successivt i flera
etapper i takt med att utbyggnaden av gator och ledningar mm
Oppnar upp byggbar kvartersmark. Etappindelning och
skedesplanering ér inte klarlagda 1 detta tidiga skede.

Mot bakgrund av detta planeras forsta byggstart inom omradet till
ar 2024 och forsta inflyttning bedoms till ar 2026. Projektet
beddms for stadens del vara fardigstillt kring &r 2030.

Naista beslutstillfdlle infaller ndr kommunfullméktige ska fatta
inriktningsbeslut for projektet, preliminért kvartal 2, 2019.

Nir exploateringsavtal ska traffas med Travséllskapet och
overenskommelse om exploatering ska traffas med berérda
exploatorer ska exploateringsndmnden godkinna dessa och
kommunfullmiktige ska fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminért ske under kvartal 3 ar 2021.

Risker och osakerheter
Risker och osékerheter har behandlats i det d&rende som togs upp i
exploateringsndmnden den 7 mars 1 ar.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och informerat stadsdelsforvaltningen.
Stadsdelsforvaltningen ér positiv till att seniorbostéder
tillkommer inom omradet.

Nar detta drende skickas till exploateringsndamnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Bromma stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande beddmning
Kontoret ser positivt pd markanvisningen som bidrar till att

uppfylla bostadsmalet samt ger ett valbehovligt tillskott av
bostadslidgenheter och sérskilt seniorbostidder 1 stadsdelen.
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