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Handlaggare Till
Helena Lombrink Exploateringsndmnden
08-508 266 11 2020-11-12

Markanvisning for bostader och forskola
inom fastigheten Enskede Gard 1:1 i
Ostberga till Bonava Sverige AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder och forskola
inom fastigheten Enskede Gard 1:1 till Bonava Sverige AB
och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
upprattar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Arendet géller markanvisning for ca 150 lagenheter och en
forskola pa sex avdelningar vid Tussmaéteshojden i Ostberga till
Bonava Sverige AB, nedan kallat Bolaget. Bolaget har valts
genom ett jamforelseférfarande.

De 6verenskomna markpriserna ar7 850 kr per ljus BTA for
bostaderna och 4 500 kr per ljus BTA for forskoleytorna.
Vardetidpunkt &r mars 2020.
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Stadens investeringsutgifter fér Tussmoteshéjden har hanterats
genom ett inriktningsbeslut for Ostberga som helhet. Beslutet
utgar fran Ostbergaprogrammet (daterat 2019-08-22) och fattades
i kommunfullmaktige den 28 september 2020. Detta
beslutsunderlag géller darmed enbart markanvisning.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Markanvisning efter jamférelseférfarande
Platsen ligger pa en hojd mellan Huddingevagen och
Tussmotevagen néra de &ldre delarna av Ostberga och relativt
néra Stureby.

Den aktuella tomten finns med i Ostbergaprogrammet som en
plats for ny bebyggelse. Nu planeras ca 150 nya bostader och en
forskola pa sex avdelningar pa platsen. Bebyggelsen forutsétter
en ny allméan angoringsgata till omradet. Platsen bestar idag av
naturmark och ar ett omtyckt promenadstrak och utsiktsplats for
de nérboende. Det &r viktigt att dessa vérden tas tillvara och
forstarks genom projektet.

Bolaget har valts genom jamforelseforfarande.
Exploateringskontoret holl ett informationsmote for ett 60-tal
byggaktorer om Ostbergaprogrammet i september 2019 och i
samband med det uppmuntrades aktérerna lamna in
markanvisningsansokningar. 14 ansdkningar lamnades in for
Tussmoteshdjden. Fem av dessa valdes ut att lamna in ett mer
fordjupat underlag. Bonava Sverige AB, nedan kallat Bonava,
valdes ut bland de fem att fa teckna markanvisningsavtal.

Motivet till valet av Bonava &r att bolaget presenterat ett
ambitiost forslag (se bilaga) som kommer att bidra till att
forstarka Ostbergas kvaliteter och sociala varden. Bonavas
forslag tar val vara pa markytorna och tar hansyn till
naturmarken. Bolaget har forslagit en fin anvandning av ytorna
mellan husen med odlingslador, grillplats, lekytor med mera.
Bolaget har en tydlig tanke om att platsen ska bli vardefull &ven
for andra Ostbergabor och kommer att involvera boende i
naromradet i utvecklingen av platsen. Detta bidrar till att uppfylla
malsattningen i Ostbergaprogrammet om social hallbarhet.
Bonava vill bygga bade hyresratter och bostadsréatter pa sin
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frikdpta mark. Det &r positivt med en blandning av
upplatelseformer pa platsen. Fler hyresratter ar valkommet i
Ostberga och det séakerstaller en 1angsiktig forvaltning av de
foreslagna funktionerna. Detta, tillsammans med tillskottet av
nya lagenhetsstorlekar, bidrar till den positiva beddmningen.

Tidigare beslut

e Ostbergaprogrammet godkandes i stadsbyggnadsnamnden
2019-08-22.

o Kommunfullmaktige fattade inriktningsbeslut for
Ostberga som helhet 2020-09-28.

Kommande beslut

Beslut om start-promemoria vantas i stadsbyggnadsnamnden i
december 2020.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 150 lagenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar en blandning av
upplatelseformer, bade bostadsratt och hyresratt. Forslaget
innehaller ocksa nybyggnation av en forskola pa sex avdelningar.

Den réda markeringen visar projektets l&ge strax séder om Arstafaltet.
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Inom det streckade markanvisningsomradet foreslas fyra
punkthus och en forskola.

Markanvisningen sker enligt de principer som
kommunfullmaktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva ar fran namndens beslut.

Det lagesspecifika parkeringstalet ar 0,5 platser per l&genhet.
Bebyggelsen ska i huvudsak félja den utformning och projektidé
som lamnats in vid markanvisningsansokan till
jamforelseforfarandet. Bland annat ska Bolaget bygga en terrass
pa forskolans tak, gemensamhetslokaler i markplan och olika
gemensamhetshetsbeframjande atgarder.

Exploateringens innehall och utformning i detalj kommer att
provas i planprocessen.

Expertradet kommer att ta upp arendet 2020-11-05,
diarienummer E2019-03199.

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvarva marken for

7 850 kr per kvm ljus BTA bostad och 4 500 kr per kvm BTA
forskoleyta. Forsaljningsinkomster genom denna markanvisning
beréknas till cirka 120 mnkr.

Markanvisningen &r en del av Ostbergaprojektet. Stadens
investeringsutgifter for Ostberga, inklusive Tussméteshojden, har
hanterats genom inriktningsbeslutet for Ostberga som helhet. Av
beslutet framgar att nuvardet for Ostberga, inkl. redan nedlagda
utgifter, & 0. Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden,
budgetkonsekvenser samt driftsbudget framgar ocksa av
inriktningsbeslutet.

Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga 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 sammanstallning av ekonomiska osékerheter har gjorts i det
reviderade inriktningsbeslutet. Nagon ytterligare beddmning av
risker och osékerheter har inte gjorts i detta arende.

Slutsats - ekonomi

Eftersom markanvisningen gors i enlighet med inriktnings-
beslutet ar den ekonomiska slutsatsen for Tussmoteshojden
densamma som for Ostberga som helhet. Som ndmnts ovan
bedéms nuvérdet for Ostberga, inklusive redan nedlagda utgifter,
vara 0.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Maluppfyllelsen for Ostberga som helhet beskrivs i
inriktningsbeslutet for Ostberga. Kontoret anser att projektet
Tussmoteshojden bidrar till att uppfylla dessa mal. Framfor allt
bidrar projektet till fler bostader och ett mer varierat
lagenhetsutbud samt 6kad trygghet genom att fler méanniskor ror
sig i omradet.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Kontoret
bedémer att arbetet med detaljplanen kommer att paborijas i
borjan av 2021 och att antagande kan ske i slutet av 2022. Mot
bakgrund av detta berdknas Bolagets byggstart till slutet av 2025
och forsta inflyttning till 2027.

Planering och genomfdrande av stadens arbeten med utbyggnad
av allmén plats kan komma att ske samtidigt och samordnat med
andra delprojekt i Ostberga.

Nésta beslutstillfélle blir stadsbyggnadsndamndens beslut om
start-promemoria, preliminart i december 2020. | slutet av 2022
berdknas detaljplanen antas och da ska 6verenskommelse om
exploatering tecknas med Bolaget. | samband med det ska
exploateringsnamnden fatta ett genomforandebeslut.

Risker och osakerheter
Projektet innebdr inga ytterligare risker an de som beskrivs i
inriktningsbeslutet for Ostberga som helhet.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret. Ovriga berorda forvaltningar &r
informerade genom de kontinuerliga traffar som halls inom
projektet tva ganger per ar. De viktigaste fragorna, férutom
utformning av allménna platser, &r forsorjning av skola och
forskola. I Tussmdteshdjden planeras en forskola med sex
avdelningar.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostéder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Ovriga namnder paverkas inte utover vad som redan angetts i
inriktningsbeslutet.

Nar detta &rende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledaméterna i Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsnamnd.
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Avstamning med stadsledningskontoret har skett i samband med
beredningen av inriktningsbeslutet.

Kontorets sammanfattande beddémning

Kontorets sammanfattande bedémning ar att arendet &r ett viktigt
led i genomférandet av Ostbergaprojektet.

Slut

Bilaga 1: Markanvisningsavtal
Bilaga 2: Bonavas forslag for Tussmoteshéjden, Skogsgillet
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