Utlatande Rotel | (Dnr KS 2020/696)

Inriktningsbeslut for projekt Ostberga
Framstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for projekt Ostberga godkinns.

2. Exploateringsnimnden medges rétt att fortsitta planera
forutséttningarna for exploatering samt dvriga forberedande arbeten
inom projekt Ostberga till en investeringsutgift upp till 50 mnkr, som
underlag for kommande genomforandebeslut.

3. Utgifterna for &r 2020 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2021.

4. Exploateringsndmnden ska i vrigt beakta vad som framgar av
utlatandet.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Projekt Ostberga angrinsar till stadsutvecklingsomradet Arstafiltet och
omfattar cirka 1000 nya bostéder, nya forskolor samt satsningar pa parker,
gator och andra allménna platser. Viktiga mél for projektet ar att starka
kopplingarna till omgivande stadsdelar, 6ka tryggheten i omradet och skapa ett
stérre och mer varierat bostadsutbud. Foreslagen exploatering berdknas vara
fullt utbyggt cirka ar 2033 och motsvarar en befolkningsokning med cirka 40
procent. Genom ny bebyggelse, nya strdk och nya malpunkter ska Ostberga
vivas samman med framfor allt Arstafiltet och Liseberg.

Béde planering och genomforande sker i ndra samverkan med
Arstafiltsprojektet.



Programarbete for Ostberga startade i slutet av 4r 2015 och uppdraget var
att koppla samman stadsdelen med kringliggande omraden och att utveckla
stadsdelen till ett mer attraktivt omrade utifran sina egna forutséttningar.
Programmet godkéndes av stadsbyggnadsndmnden i augusti 2019.
Programmet redovisar en god tillgang till offentliga miljéer men att dessa
upplevs som slitna, delvis identitetslosa, otrygga och att det saknas kopplingar
till omkringliggande omraden. Férutom att tillféra exploatering i form av
bostédder syftade programmet till att 16sa problematiken kring de offentliga
miljoerna.

Under &r 2015 startade Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsndmnd Projekt
Samverkan Ostberga som syftade till att skapa dkad trygghet i omréadet. En
bittre samverkan mellan stadens forvaltningar efterstravades och en utdkad
dialog med de boende genomfordes vid ett flertal tillfédllen. Dialogerna visade
att det fanns en upplevd otrygghet och ett stort behov av upprustning och 6kad
trivsel i1 de offentliga miljderna.

I ett tidigt skede av programarbetet, under 2018, gjordes antaganden om att
det skulle vara positivt for Ostberga att tillfora hyresritter, da utbudet bestod
av overvidgande delen bostadsritter som tillkommit genom ombildningar.
Andelen hyresritter inom omradet uppgér idag till cirka 8 procent. De tidigare
markanvisningarna motsvarar cirka 670 bostéder och ytterligare cirka 300
bostider planeras markanvisas som bostadsrétt. En 6vervigande del av de
tidigare genomforda markanvisningarna foreslas upplatas med tomtrétt och
diarmed som hyresbostidder, varfor fordelningen i upplatelseform for
tillkommande bostéder totalt sett blir cirka 60 procent hyresratter och 40
procent bostadsrétter.

Tre nya forskolor med totalt 16 avdelningar planeras i omradet.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att de cirka 1000 tillkommande bostdderna
inom Ostberga utgdr ett viktigt tillskott till att uppni ambitionerna for omréadet
samt till den infrastrukturdverenskommelse, som mdjliggor en utbyggnad av
tunnelbanan via Ostberga till Alvsjo.

Mina synpunkter



Stockholm &r en av Europas snabbast vixande huvudstider och ska byggas
attraktivt, hallbart och titt. Inriktningen for Ostberga #r en viktig del i stadens
ambitioner for en hog takt i bostadsbyggandet och arbetet med att bygga 140
000 klimatsmarta bostéder till 2030. Stadsutvecklingen for Ostberga kommer
totalt sétt att innebéra att andelen hyresrétter 6kar i forhallande till
bostadsrétter. Det dr glddjande att nu kunna presentera detta forslag till
inriktningsbeslut for Ostberga dér vi planerar for cirka 1 000 nya bostéder,
forskolor och parker och andra allménna platser.

Malsittningen #r att Ostberga ska bli en del av en sammanhéllen stad.
Inriktningen innehéller dérfor olika &tgérder som syftar till att koppla ihop
Ostberga med intilliggande stadsdelar. Exempelvis genom att ny bebyggelse i
Ostberga vivs ihop med de nya kvarteren pa Arstafiltet.

Fler ménniskor som flyttar in skapar mer liv och rorelse, och satsningar pa en
battre stadsmiljo okar samtidigt tryggheten for de ménniskor som bor och
vistas i stadsdelen. Det ger ocksa ett storre underlag for service och 6kade
mojligheter att satsa pa kollektivtrafiken. Tillskottet av bostdder utgdr dirmed
en viktig del i infrastrukturéverenskommelsen som mojliggdr en utbyggnad av
tunnelbanan via Ostberga till Alvsjo.

Forslaget innebédr ambitidsa satsningar pa savél nya som forbéttrade
offentliga rum och métesplatser for Ostbergaborna. Bland annat kommer det
att byggas ett nytt stadsstrék genom centrum, nya lek- och aktivitetsplatser i
Kvarnbacksskogen och en upprustning av Stamparken. En annan positiv
inriktning dr att knyta ihop Ostberga och Liseberg genom att utveckla
gronomradet i dalgdngen med aktiviteter som lockar besokare fran bada
stadsdelarna.

Projektet som helhet uppvisar dock sma ekonomiska marginaler, varfor det
ar synnerligen viktigt att projektet f6ljs upp kontinuerligt. Lonsamheten i
projektet ska upprétthéllas, och i méjligaste man dven 6ka. Mojligheten att
tillfora ytterligare bostéder ska darfor beaktas i den fortsatta processen.

Bilagor
1. Reservationer m.m.

2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



Reservation anfordes borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Avsla finansborgarradets forslag till beslut
2. Uppdra at exploateringsndmnden att dterkomma med ett forslag som innebér
att minst hélften av de nya bostdderna i omradet upplats med hyresrétt,
foretrddesvis genom markanvisningar till allmadnnyttan
3. Dérutover anfora foljande

Det som framforallt saknas i Stockholm idag &r hyresrétter — sirskilt sddana med hyror
som dven en timvikarie, busschauffor eller ensamstaende forskolelédrare har rad att
betala. Samtidigt praglas staden av omfattande segregation mellan olika stadsdelar dar
manniskor med olika bakgrund inte moéts vare sig i bostadsomradet, skolan eller pa
jobbet. Det ar darfor av yttersta vikt att stadens markpolitik bade syftar till att
uppratthélla en hog takt av byggandet av framforallt hyresritter, 6ka andelen bostader
med 6verkomliga hyror och bidra till blandade upplatelseformer i alla delar av staden.

Med detta om bakgrund tycker vi att det &r mycket anméarkningsvért att kontoret
foreslar en 6verviagande del bostadsritter och bostdder med en hogre prisniva. Till
foljd av omfattande ombildningar av allménnyttiga hyresritter i Ostberga under
perioden 2006 — 2014 &r andelen bostadsritter idag 92 procent. Med foreslagen
inriktning pa den nya bostadsbebyggelsen skulle andelen visserligen sjunka, men med
80 procent bostadsritter skulle Ostberga 4ven i fortsittningen vara en mycket
homogen stadsdel sett till bostadsbestandet.

Exploateringskontoret skriver i tjdnsteutlatandet att det skulle finnas fa — eller om
ens nigra — socioekonomiska fordelar med nya hyresritter i Ostberga eftersom en stor
del av bostadsritterna i omradet dr hyresritter som ombildats. Det stimmer att ménga
allmannyttiga hyresrétter har sélts till bostadsrattsforeningar langt under marknadspris
i samband med tidigare ombildningar, men det innebér inte att priset pa dessa
bostadsritter fortsitter vara lagt vid en vidareforsiljning. Tvartom har kdparna kort tid
efter ombildningarna kunnat gora stora vinster pd att sélja vidare vad som tidigare var
stockholmarnas gemensamma egendom.

Vi vill ocksa padminna om att bostadsritter kraver en kontantinsats och mgjligheter
att fa lan via banken — vilket utesluter véldigt manga stockholmare med ldgre inkomst
eller avsaknad av fast anstdllning. Om den borgerliga majoriteten menar allvar med att
bryta boendesegregationen, minska ojamlikheten och bygga bostéder som alla
stockholmare har rad att efterfraga maste dérfor inriktningen for den nya bebyggelsen i
Ostberga helt éndras.

Det behovs fler hyresritter med dverkomliga hyror i alla delar av Stockholm,
sdrskilt mot bakgrund av den majoriteten har aterupptagit ombildningarna som



drinerat staden pa allménnyttiga hyresritter. I det sammanhanget ir Ostberga inget
undantag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Jan Valeskog och Kadir Kasirga
(béda S) enligt foljande.

Kontoret skriver att det i Ostberga ir ett stort underskott pa hyresritter efter
ombildningarna i slutet av 1990-talet och bérjan av 2000-talet. Mer &n 92 procent av
bostiiderna ir idag bostadsritter, dir i stort sett alla ligenheter pa Ostbergahdjden ér
ombildade hyresritter. Forslaget till nimnden ar att bygga fler dyra bostadsrétter,
istdllet for hyresrétter, med argumentet att ombildningarna gjordes med forhéllandevis
lag prisniva. Kontoret menar att det blir béttre for projektekonomin, bostadsutbudet
och socioekonomin om omradet kompletteras med “bostider i en ndgot hogre
prisniva” — alltsa dyra bostadsratter.

Vi menar att detta resonemang &r bakvént.

Stockholm har en blandad befolkning, men ar samtidigt en socialt delad stad. I
Stockholm é&r villaomréden, flerbostadshus och kontorskomplex ibland lokaliserade
var for sig som enklaver. Det finns stora skillnader i livsvillkor och fysiska barridrer
eller glapp mellan stadsdelar som forsvérar stadens sammanhéllning.

En forutséttning for en socialt sammanhéllen stad &r att ménniskor fran olika
stadsdelar och med olika bakgrund ror sig i samma offentliga miljder och ser varandra
i vardagen. Pa sd sétt 6kar samhorigheten och forstaelsen samtidigt som segregationen
i samhéllet motverkas.

Byggande och investeringar paverkar hur ménniskor ror sig och vilka de méter i
sin vardag. En forutséttning for att skapa fler méten ar blandade bostadsomraden med
bade hyresritter och bostadsritter, flerbostadshus och smahus.

Stockholm lider av en brist pa hyresritter. Oversiktsplanen visar statistik sedan ar
2004. Ar 2018 var det forsta aret som det firdigstilldes fler hyresritter in
bostadsritter, alla andra &r har fler bostadsrétter fardigstéllts. Utdver att det byggts for
fa hyresritter har de borgerliga varje géng de styrt staden sett till att tusentals
hyresrétter ombildats, nédstan uteslutande de med 1ag hyra och bra lage.

For att 1aka samman var stad och bygga ikapp bristen pé hyresrétter ar det sérskilt
viktigt att det byggs hyresritter i omraden som idag domineras av sméhus och
bostadsritter. Detta omrade ar ett saddant exempel med ofattbara 92 procent
bostadsritter. Men istéllet for att ta tillféllet 1 akt 4r det aterigen bostadsrétter som
prioriteras. Antalet hyresritter i detta projekt maste déarfor oka.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Inriktningen for projekt Ostberga godkénns.
2. Exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta planera
forutsittningarna for exploatering samt 6vriga forberedande arbeten



inom projekt Ostberga till en investeringsutgift upp till 50 mnkr, som
underlag for kommande genomforandebeslut.

3. Utgifterna for ar 2020 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2021.

4. Exploateringsndmnden ska i vrigt beakta vad som framgar av
utldtandet.

Stockholm den 2 september 2020

P& kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson

Reservation anfordes av Clara Lindblom och Rashid Mohammed (bada V)
med hénvisning till Véansterpartiets reservation i borgarradsberedningen.

Sarskilt uttalande gjordes av Jan Valeskog, Kadir Kasirga och Karin
Gustafsson (alla S) med hinvisning till Socialdemokraternas
séarskilda uttalande i borgarradsberedningen.

Ersattaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hénvisning till
Vinsterpartiets reservation i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning

Arendet

Projekt Ostberga angrinsar till stadsutvecklingsomradet Arstafiltet och
omfattar cirka 1000 nya bostéder, nya forskolor samt satsningar pa parker,
gator och andra allménna platser. Viktiga mél for projektet &r att stirka
kopplingarna till omgivande stadsdelar, ka tryggheten i omradet och skapa ett
storre och mer varierat bostadsutbud. Foreslagen exploatering beréknas vara
fullt utbyggt cirka ar 2033 och motsvarar en befolkningsdkning med cirka 40
procent. Genom ny bebyggelse, nya strdk och nya mélpunkter ska Ostberga
vévas samman med framfor allt Arstaféltet och Liseberg. Bade planering och
genomforande sker i nira samverkan med Arstaféltsprojektet.

Programarbete for Ostberga startade i slutet av 2015 och uppdraget var att
koppla samman stadsdelen med kringliggande omraden och att utveckla
stadsdelen till ett mer attraktivt omréde utifrén sina egna forutsittningar.
Programmet godkéndes av stadsbyggnadsndmnden i augusti 2019.
Programmet redovisar en god tillgang till offentliga miljoer men att dessa
upplevs som slitna, delvis identitetslosa, otrygga och att det saknas kopplingar
till omkringliggande omraden. Férutom att tillféra exploatering i form av
bostider syftade programmet till att [6sa problematiken kring de offentliga
miljéerna.

Under 2015 startade Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsnimnd Projekt
Samverkan Ostberga som syftade till att skapa 6kad trygghet i omradet. En
béttre samverkan mellan stadens forvaltningar efterstrdvades och en utokad
dialog med de boende genomfordes vid ett flertal tillfillen. Dialogerna visade
att det fanns en upplevd otrygghet och ett stort behov av upprustning och dkad
trivsel 1 de offentliga miljGerna.

I ett tidigt skede av programarbetet, under 2018, gjordes antaganden om att
det skulle vara positivt for Ostberga att tillfora hyresritter, d4 utbudet bestod
av dvervigande delen bostadsritter som tillkommit genom ombildningar.
Andelen hyresratter inom omradet uppgar idag till cirka 8 procent. De tidigare
markanvisningarna motsvarar cirka 670 bostdder och ytterligare cirka 300
bostider planeras markanvisas som bostadsritt. En 6verviagande del av de
tidigare genomforda markanvisningarna foreslas upplatas med tomtrétt och
dédrmed som hyresbostider, varfor fordelningen i upplételseform for
tillkommande bostéder totalt sett blir cirka 60 procent hyresritter och 40
procent bostadsratter.

Tre nya forskolor med totalt 16 avdelningar planeras i omrédet.



Ekonomi
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for foreliggande
inriktningsbeslut redovisar ett positivt nettonuvérde om cirka 15 miljoner
kronor. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 512,3
miljoner kronor och forsiljningsinkomsterna berdknas till cirka 339,9 miljoner
kronor. Reavinsten beridknas uppgé till 332,3 miljoner kronor. Till intdkterna
adderas tomtrittsavgélder. Cirka 60 procent av marken kommer upplétas med
tomtrétt och cirka 40 procent kommer att séljas. Nuvérdet av framtida
tomtréttsavgalder berdknas uppga till cirka 165,3 miljoner kronor. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 100 procent.
Inkomsterna inom programomrédet ticker inte kostnaderna for alla
satsningar i offentlig miljé som programmet for Ostberga tidigare identifierat.
Exploateringsnimnden tillsammans med stadsbyggnadsnimnden har darfor
prioriterat de satsningar som framfor allt handlar om att binda samman
stadsdelen med omgivningen och 6ka tryggheten inom omradet. Satsningarna
pa allmén plats handlar till storsta delen om upprustningar och forbéattringar
och endast en mindre del nyanlagd allmén plats. Okningen av drifts- och
underhallskostnaderna bedoms dérfor bli begrénsad.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 23 april 2020
foljande.
Exploateringsndmnden godkanner for sin del fortsatt utredning av
forutsittningarna for exploatering inom Ostberga samt foreslar att
kommunfullméktige godkénner projektet och ger exploateringsndmnden,
genom exploateringskontoret, i uppdrag att fortséitta utredningarna upp
till 50 mnkr (inriktningsbeslut).

Reservation anfordes av Jonathan Metzger (V), bilaga 1.
Sdrskilt uttalande gjordes av Anders Goransson (S), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 25 mars 2020 har i
huvudsak foljande lydelse.

Ostbergaprojektet bestér av ett antal delprojekt som tillsammans omfattar knappt 1 000 nya
bostdder, nya forskolor samt satsningar pa parker, gator och andra allménna platser.



Viktiga mél for projektet ir att stirka Ostbergas koppling till omgivande stadsdelar, dka
tryggheten i omradet och skapa ett storre och mer varierat bostadsutbud. Idag bor ca 5 800
personer i Ostberga. Nir omradet #r helt utbyggt, ca 2033, kommer befolkningen ha dkat
till ca 8 000 personer, en 6kning pé ca 40 %. Bade planering och genomférande sker i ndra

samverkan med Arstafiltsprojektet.
Kontorets forslag om en utredningsbudget pd 50 mnkr omfattar samtliga delprojekt i

Ostberga och utgér fran att genomforande-beslutet for det sista delprojektet fattas 2028.

Detta dokument ger en beskrivning av Ostbergaprojektet och de ekonomiska
forutsittningarna for projektet. Programmet, utredningar och andra dokument finns pa
projektets webbplats, vaxer.stockholm/omraden/stadsutveckling-ostberga/

Bakgrund
Programarbetet startade i slutet av 2015 och uppdraget var att koppla samman Ostberga

med kringliggande stadsdelar och att utveckla stadsdelen till ett mer attraktivt omrade
utifrén sina egna forutsittningar. Programmet godkéndes av stadsbyggnads-namnden i

augusti 2019.

ARSTA

EMSKEDE
FALTET

LISEBERG'

ORBY SLOTT

Den roda linjen markerar programomrddet.

Programmet och de utredningar som har gjorts visar att det finns god tillgéng till offentliga
miljder i Ostberga, men att de upplevs som slitna, delvis identitetsldsa och otrygga, och att
det saknas kopplingar till omkringliggande omraden. Det finns alltsa ett behov av att

forbattra de allmédnna platserna.



Projektet Samverkan Ostberga startades 2015 pa initiativ av stadsdelsforvaltningen
Enskede-Arsta-Vantor och syftade till att skapa 6kad trygghet i Ostbeliga genom bittre
samverkan mellan stadens forvaltningar. Inom ramen fér Samverkan Ostberga genomforde
stadsdelsforvaltningen flera dialoger med de boende under 2016-2019. Aven dessa
dialoger visar pé att det finns en upplevd otrygghet i omradet och att det finns ett behov av
okad trivsel i de offentliga miljoerna. I stadsdelsforvaltningens lokala utvecklingsprogram
(LUP) fran 2017 anges Ostberga som ett prioriterat omrade.

Utredningarna och dialogerna indikerar ocksa att det behdvs ett stérre och mer varierat
bostadsutbud i Ostberga. P4 ortofotot nedan syns tydligt de tvd delomradena Gamla
Ostberga som byggdes i slutet av 1950-talet av HSB och Ostbergahdjden som byggdes i
slutet av 1960-talet av Svenska Bostéder. Viss bebyggelse har tillkommit under 1990-talet
och 2000-talet. Bostiderna i Ostberga ir till drygt 92 % bostadsritter. I stort sett alla
ldgenheter i Ostbergahdjden 4r ombildade hyresritter med forhallandevis 1ag prisniva och
homogen utformning. Trots den hoga andelen bostadsritter finns det alltsa ett stort utbud
av relativt billiga bostider i Ostberga. Komplettering med ny bebyggelse kan dérfor goras
med bostdder i en ndgot hdgre prisniva.

Projektets mal
I programmet for Ostberga beskrivs mélen for projektet, hdr i sammanfattning:

e Koppla Ostberga nirmare samman med angrdnsande stadsdelar. Genom ny
bebyggelse, nya strak och nya méalpunkter ska Ostberga vivas samman med
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framfor allt Arstafiltet och Liseberg. Kopplingarna kommer att forbittras avsevirt
med den nya tunnelbanestationen.

Ett storre och mer varierat bostadsutbud. Storre variation gor att fler manniskor
kan bo kvar i Ostberga under olika faser i livet. Befolkningsokningen dkar
dessutom tryggheten i omradet och ger 6kat underlag for service.

Ostberga ska vara dppet, aktiv och tryggt. Det ska finnas aktiviteter och miljder
for olika behov. Tryggheten ska dka genom till exempel fler fasader ut mot gatan
och battre belysning. Staden ska fora dialog med de boende om omradets
utveckling.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndamnden godkénde en start-pm for programarbete for
Ostbergahdjden och Arstafiltet sédra 2015-11-26. Exploateringsnimnden fattade
ett utredningsbeslut pa delegation for utredningar inom ramen for programmet
upp till 7 mnkr, 2016-01-27.

Exploateringsnimnden fattade beslut om markanvisningar i Ostberga norra och
inriktningsbeslut om fortsatta utredningar upp till 11 mnkr, 2018-02-01.
Stadsbyggnadsndmnden godkinde ett program for hela Ostberga 2019-08-29.
Stadsbyggnadsndmnden godkénde en start-pm for detaljplanelédggning av
Ostberga norra (ca 655 bostiider och forskola pa sex avdelningar) 2019-12-12.
Detaljplanen for Ostberga centrum (85 studentbostider och forskola pa fyra
avdelningar), vann laga kraft 2020-03-05. Exploateringskontoret fattade
genomforandebeslut pa delegation for projektet 2020-01-24.

Kommande markanvisningar

Detta tjansteutlatande innehaller inte ndgra forslag om markanvisningar. Tidigare har
markanvisningar motsvarande ca 670 bostider gjorts. Ytterligare ca 300 bostidder med
bostadsritt pa fem olika platser (se kartan nedan) foreslds markanvisas. For att uppna
lonsamhet i projektet kommer alla nya markanvisningar att goras med forséljning av mark.

Centrum 2,
25 bostader

{Ostra slanten,
90 bostader

Parksiraket,
45 bostader

Kvarmnbacken,
25 bostader

Tussmditeshadjden,
100 bostader

To st
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I ett tidigt skede av programarbetet gjordes antaganden om att det skulle vara positivt for
Ostberga med nya hyresritter eftersom det ir ett stort underskott pa hyresritter efter
ombildningarna slutet av 1990-talet och borjan av 2000-talet. Markanvisningarna i norra
Ostberga gjordes dirfor dvervigande med hyresritt 2018. Men eftersom en sé stor andel av
bostadsritterna i Ostberga tillkommit pa senare ar och prisnivan ér forhallandevis 1ag i
Ostberga, finns redan ett stort utbud av billiga bostider. De socioekonomiska fordelarna
med nya hyresritter i Ostberga #r dirfor inte lika uppenbara, om de ens finns. Bade for
projektekonomin och bostadsutbudet ar det déarfor viktigt att kommande markanvisningar
sker med frikdpt mark.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrén stadens vision, mal i stadens budget,
dversiktsplanen, programmet for Ostberga och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 10 000 ligenheter under 2020: Ostbergaprojektet kommer att bidra
med ca 100-200 markanvisade lagenheter under 2020 och ytterligare 100-200
markanvisade ligenheter 2021.

e madngfald av uppldtelseformer och ldgenhetsstorlekar: Ostbergaprojektet bidrar
med ca 40 % bostadsrétter och 60 % hyresrétter. Drygt 92 % av alla lagenheter i
Ostberga idag dr bostadsritter, manga av dem omvandlade hyresritter. Efter
utbyggnaden kommer andelen bostadsritter att vara ca 80 %. Lagenhetsutbudet &r
forhallandevis homogent och det saknas enrumslédgenheter och riktigt stora
lagenheter. Projektet kommer att arbeta for ett mer varierat ldgenhetsutbud som
gr att ménniskor kan bo kvar i Ostberga under livets alla faser.

e 600 pdborjade studentbostdider: Markarbeten infor byggandet av 85
studentbostider i Ostberga centrum kommer att pabérjas 2020.

e markanvisa 2 300 bostdder per dr i enlighet med 2013 drs
Stockholmsforhandling: Ostberga ligger inom tunnelbanans influensomride och
projektet bidrar med sammanlagt ca 1000 bostader till detta mal.

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen ddir planering av nya
kollektivtrafikforbindelser pagdr ska prioriteras: Ostbergaprojekten planeras i
lagen som kommer att fa kraftigt forbattrad kollektivtrafikforsérjning genom den
nya tunnelbanestationen.

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p): Ett av de viktigaste mélen
med projektet ir att bidra till att bryta Ostbergas isolering genom att koppla
omradet battre till omgivande stadsdelar. Detta gors till exempel genom ny
bebyggelse, sammanldnkande géng- och cykelstrak och fler malpunkter.
Foérhoppningen ir att de allménna platserna i Ostberga blir malpunkter dven for
boende i intilliggande stadsdelar.

e mdjliggor virdeskapande kompletteringar (6p): Utrednings- och dialogarbetet i
samband med Ostbergaprogrammet har varit inriktat pa att séka just
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virdeskapande kompletteringar. Projektet innehaller satsningar pa forbittrade
offentliga miljoer i Ostberga, till exempel upprustade parker och stéirkta strak.

Arbetsplatser och lokaler
Inom Ostbergaprojektet planeras for tre nya forskolor med totalt 16 avdelningar. Det
innebér ca 50 nya arbetstillféllen.

Den nya bebyggelsen innebir att befolkningen i Ostberga 6kar med ca 40 %. Det
skapar ett storre underlag for kommersiell service och ett visst tillskott av nya
arbetsplatser.

Miljo
Nir det giller miljofragor ar det framfor allt buller och risk som projektet kommer att
behova arbeta med. Ny bebyggelse planeras lings Abyvigen och Huddingevigen som
bada ir sekundirleder for farligt gods. Detta kréver en bebyggelsefri zon lings med
vagkanten p& minst 25 m. For byggnationen som placeras mellan 25 och 60 meter fran
viagkanten kommer kompletterande atgérder att kravas.

En del av de nya bostédderna och forskolorna planeras i bullerutsatta 1dgen. Projektet
bedomer att detta gar att fa till tillrackligt goda bullermiljoer genom rétt placering och
utformning av byggnaderna och eventuellt andra atgérder vid sirskilt utsatta stillen.

Kompensation for ianspriktagen gronyta
I samband med Ostbergaprogrammet gjordes en konsekvensbeskrivning av naturmiljon
2017. Enligt rapporten kommer den nya bebyggelsen att i viss méan paverka omradets
ekosystemtjénster. Projektet kommer darfor att gora satsningar for att stodja de sa kallade
kulturella ekosystemtjinsterna, till exempel rekreation och lek, pa allméin platsmark.
Gentemot byggaktorerna kommer projektet att arbeta med gronytefaktorn, som ar en
modell for stadens kravstillande pa byggaktoren for att styra mot att kvartersmarken
utformas med ekosystemtjdnster och andra kvaliteter for ekologi, dagvattenhantering och
rekreation.

Ekologiska spridningssamband, framst knutna till tall, I6per genom omradet. Den nya
bebyggelsen forsvagar sambanden pa vissa stéllen. For att starka naturvirdena kommer
projektet att komplettera med viktiga arter som finns pa platsen.

Energihushallning

De bolag som far markanvisning i Ostberga forbinder sig att vid projektering och
byggande uppfylla krav samt efterstrdva malet for “hallbar energianvéndning vid
nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms
miljoprogram 2016-2019 “Héllbar energianvindning”.

Tillgdnglighet
Planeringen av den yttre miljon kommer att ske med hénsyn till behoven hos dldre och
personer med funktionsnedsdttning. Exploateringen kommer att genomforas inom ramen
for ”Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo”.

Tillgdnglighetsfragorna kommer att utredas i samband med planprocessen. Vistelseytor
intill de nya husen och entréer ska vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseforméaga.
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Paverkan pa barn

En barnkonsekvensbeskrivning har tagits fram inom ramen for Ostbergaprogrammet.
Rapporten visar att det i Ostberga finns god tillgang pa gronytor och aktiviteter for barn pa
nira hall. Ostbergaprojekten kommer att bidra med ytterligare satsningar pa aktiviteter for
barn och unga.

I intervjuer har det framkommit att barn och ungdomar upplever otrygghet som det
storsta problemet i Ostberga. Det kan handla om dalig belysning och ungdomsging som tar
over den offentliga miljon. Ostbergaprojektet kommer att bidra med nya bostéider och
dérmed fler ménniskor som ror sig i omradet vilket 6kar tryggheten. Andra sitt att skapa
trygghet &r att stélla krav pé att de nya husen ska ha entréer ut mot gatan och att forbattra
belysningen i parker och strak.

Jamstilldhet och trygghet

Ett jamstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i syfte att synliggéra och
analysera vilka konsekvenser projektet far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm 2018-
2022.

En jimstilldhetsanalys gjordes 2017 inom ramen for Ostbergaprogrammet. Nivan pa
nérservice och kollektivtrafik #r relativt 1dg i Ostberga och det innebir storre utmaningar
for kvinnor 4n f6r mén eftersom kvinnor i hogre grad skoter vardagssysslorna. Flera platser
och strak upplevs som otrygga med dalig belysning och skétsel och fasader som ér
bortvédnda fran straken. Kvinnor oroar sig i hdgre grad dn mén for att raka ut for vald och
blir d4rfor mer begrinsade i det offentliga rummet. Vidare finns fler malpunkter i Ostberga
som attraherar pojkar/mén &n som attraherar flickor/kvinnor.

Jamstilldheten upplevs ha dkat i Ostberga sedan kulturhuset Sppnade i centrum i
augusti 2018. Fler tjejer och kvinnor deltar i aktiviteter och blir mer synliga i det offentliga
rummet. Trots detta dr det fortfarande en 6vervigande del killar som besdker kulturhuset.

Stadsdelsforvaltningen anordnade ett trygghetsmdte 2013 och en trygghetsvandring
2016 dir boende, polis och stadsdels-forvaltningen deltog. Aven vid dessa tillfillen kom
det fram synpunkter om otrygghet, inte minst pga. ungdomsgéng som tagit dver den
offentliga miljon.

Ostbergaprojekten kommer att innebira forbittringar pa flera av de punkter som tas
upp 1 analysen. En 6kad befolkning ger ett 6kat underlag for butiker och service.
Kollektivtrafiken forbattras avsevart med den nya tunnelbanestationen. Som namnts i
avsnittet Paverkan pa barn kommer projektet att pa olika sétt arbeta med forbattra
tryggheten, t.ex. genom béttre belysning och entréer ut mot gatan.

Projektet har som ambition att ha en dialog med de boende i arbetet med atgérder for
okad jamstélldhet och med barnperspektivet.

Konstnérlig gestaltning
I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsittas till offentlig
konstniirlig gestaltning i samrad med Stockholm konst. Det innebir for Ostbergaprojekten
ca 3 mnkr totalt. Konstprojektet i Ostberga kommer att inga i konst-programmet for
Arstafiltet som totalt uppgar till 13 mnkr (inkl. Ostberga).

I Ostbergaprogrammet anges att konsten ska vara visuellt nirvarande och integrerad i
miljon. Den ska ta plats, skapa identitet, bidra till ssmmanhang och utgdra en sjilvklar del

14



av omradets framvixande karaktér. Den konstnérliga gestaltningen ska ta hénsyn till
Ostberga som plats, dess historiska och samtida kontext samt de ménniskor som bor dir.
Arbetet med konsten bor ske i dialog med de boende med sérskilt fokus péa kvinnor och
unga tjejer.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor. Kontorets forslag ér en
gemensam budget for samtliga delprojekt i Ostberga. Det ger kontoret storre mojlighet att
styra projekten tillsammans mot de gemensamma projektmalen.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Lonsambhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillféllet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for
bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsambhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvérde pa 15 mnkr motsvarande 16 tkr/ekvivalent ldgenhet].

1 Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 kvm
BTA).

Ca 60 % av marken kommer att upplatas med tomtrétt och ca 40 % kommer att siljas.
Exploateringsgraden uppgar till 2,72.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 512,3 mnkr, varav
14,0 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ny-
och ombyggnad av gator, inklusive ledningsflyttar, samt nya satsningar och upprustning av
parker.

Forsdljningsinkomster som avser mark for bostdder berdknas till 339,9 mnkr och
reavinsten beriknas uppga till 332,3 mnkr. Det finns redan ledningar i Ostberga och enligt
kontorets nuvarande beddmning behovs inga storre ledningsarbeten. Investerings-
inkomsterna fran ledningsarbeten bedoms darfor bli marginella. I den mén nya ledningar
krévs, till exempel sopsugsledningar, forutsitts att ledningsdgarna utfor egna entreprenader
som inte belastar kommande genomforandebeslut.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1agenhet berdknas uppga till 354 tkr i fast
prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 100 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for. Staden
har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 512,3 mnkr och

investeringsinkomsterna till cirka 1,1 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet Gver aren berdknas
bli enligt nedanstédende tabell.

| Budgetkonsekvenser | Ack | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare | Totalt
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Investering t.o.m.

Mnkr 2019

Utgifter inkl. forrvarv (-) -14,0 -6,9 -8,4 -6,5 -21,9 -454.6 -512,3
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 1,1 0,0 0,0 0,0 0,0 1,1
Nettoutgift (-) /-inkomst -14,0 -5,8 -8,4 -6,5 -21,9 -454.,6 -511,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3399 339,9

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2020. Behov av medel for aren dérefter
fér beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Budgetkonsekvenser 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | Senare Kommentar
Drift
Mnkr
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,3 0,3 0,3 4,5 max 4,7
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -2,9
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -12,4 ar 2035
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 85,1 2472 totalt 332,3

Summa resultatpaverkan nimnd 0,0 0,3 0,3 0,3 89,6

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,3 mellan -0,4
och -0,7

Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0

trafikndmnden och -0,6

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,3

TRN+SDN

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomférandet uppga till cirka 1,3
mnkr. Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beréknas uppga till cirka 15,3 mnkr det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intikterna for tomtrittsavgilder berédknas till cirka 4,7 mnkr per ar.
Reavinsten berdknas uppga till 332,3 mnkr.

Satsningarna pé allmén plats handlar till storsta delen om upprustningar och
forbittringar och endast en mindre del nyanlagd allmén plats. Okningen av drifts- och
underhallskostnaderna bedoms darfor bli begrénsad.

Risker och ekonomiska osiikerheter

Det finns ett antal faktorer som kan paverka 16nsamheten i projektet. Nér det géller
forsaljningsinkomsterna rader det pa grund av konjunkturldget en viss osékerhet kring
intresset for kop av mark och forsiljningspriserna. Exploateringsgraden kan komma att
dndras nar markforhéllanden och andra forutséttningar dr mer noggrant utredda.
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Kontoret gjorde i januari 2020 en kalkyl for Ostberga enligt den sa kallade
successivmetoden. Metoden é&r ett sitt att i kalkylarbetet hantera projektets osékerheter och
diarmed fa en kalkyl som béttre dverensstimmer med det faktiska utfallet.

100,0%

90,0% /_';_
an.0% HMed 15% sannolikhet )

]
. kommer totalkostnaden / \ Med 85% sannolikhet
700% Hinte at tverstiga 266 / ; Yblir totalkostnad 607 [

600% \ / - mkr eller lagre |

50,0% \ /\ -

40,0% \ / ] \'Kalkylerat medelvarde

30.0% ! Med 50% sannolikher under-
) \ / ! eller Guverstiger

20,0% y totalkostnaden 486 mkr. —

10,0% _/ - : ;

0.0% = . - . ; s

150 25 550 450 550 / 650 a0

v mkr
Totalkostnadsintervallet beddms till 366 mkr - 507 mkr

Diagrammet ovan visar den totala kostnaden for att genomfora samtliga satsningar som
foreslés i Ostbergaprogrammet, vid olika sannolikhetsnivaer.

En forutséttning for projektet dr att det ska ha ett positivt nuvarde och tdcka sina egna
utgifter. Med tanke pa att projektet ar i ett tidigt skede och kommer att paga under lang tid
har kontoret valt att utgé fran en forhallandevis hog sékerhetsniva, 70 %, i kalkylen.

Intdkterna i projektet racker inte for alla de investeringar i allménna platser som
foreslas i Ostbergaprogrammet. Tillsammans med stadsbyggnadskontoret och stadsdels-
forvaltningen har kontoret dérfor gjort en prioritering bland satsningarna. Generellt géller
att de investeringar som bidrar mest till att uppna projektmélen har prioriterats hogst, till
exempel atgirder for att stirka kopplingarna till andra stadsdelar och att 6ka tryggheten.
De budgetkonsekvenser som redovisas i detta underlag utgar fran en utgiftsniva pa ca 338
mnkr i fasta priser. Utgifterna for att genomfora alla satsningar i Ostberga-programmet
skulle uppga till ca 550 mnkr.

Exempel pa satsningar som har prioriterats hogt (utdver de investeringar i gator som
krévs for att kunna bygga husen) och som ingar i de 338 mnkr éar:

e Forbittringar av det s kallade Centrumstriket, dvs. den del av Ostbergabackarna
som forbinder Arstafiltet med Lisebergsparken: Straket 4r en av de viktigaste
atgirderna for att stirka Ostbergas kopplingar till omgivande stadsdelar. Gatan &r
tankt att bli mer stadslik med bebyggelse utmed gatan, cykelbanor,
tradplanteringar, nya trappor, ny belysning m.m.

e Lisebergsparken (gronomradet mellan Ostberga och Liseberg): I de 338 mnkr
ingdr satsningar i den del av parken som ligger i anslutning till den nya
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bebyggelsen i norr. Det kan handla om trygghetsskapande atgarder som till
exempel ny belysning och om att skapa fler aktiviteter (lek, idrott, rekreation) som
lockar boende fran bade Ostberga och Liseberg.

e Forbittringar av Ostbergabackarna: De delar av Ostbergabackarna som grinsar till
ny bebyggelse har prioriterats. Pa vissa strickor kommer gatan att breddas och
nya gang- och cykelbanor, tridplanteringar och ny belysning planeras.

e Centrala promenaden: Detta dr gdngstraket som 16per genom hela
Ostbergahdjden, fran norr till soder. I de 338 mnkr ingér framfor allt delar av
gronytan vid Abyviigen och vissa nya trappor och ramper lings striket som 6kar
tillgéngligheten.

Om de ovanstéende investeringarna visar sig bli billigare &n dagens uppskattning och en
del risker inte faller ut kan ytterligare satsningar inrymmas inom ramen for
genomforandebeslutet, till exempel:
e Forbattringar dven av den sddra delen av Lisbergsparken.
Forbittringar av resterande striickor av Ostbergabackarna.
Fler forbéttringar av Centrala promenaden.
Fler aktiviteter i och upprustning av Stamparken.
Breddning av cykelstriket lings Abyvigen.
Ny géng- och cykelbro 6ver Huddingevigen, nira Tussméteshdjden.

Slutsats - ekonomi

Kalkylen visar pa ett litet positivt nuviarde, men efter att redan upparbetade utgifter
inkluderas &r resultatet +/- noll, vilket ocksa bekriftas av att tickningsgraden ar exakt 100
%. Stadens utgifter for att genomfora investeringar i ny allmén platsmark, till exempel
gator och parker, finansieras dirmed genom inkomster fran markforséljningar och fran
avgélder fran tomtratts-upplételser. Det behov av offentlig service som uppstér till f6ljd av
utbyggnaden ticks av tidigare investeringar (till exempel Ostbergaskolan) och av
investeringar i ndrliggande projekt. Nya forskolor byggs integrerat i de nya bostadshusen
och idrotts-investeringar gors ocksa i nérliggande projekt.

Den kalkyl som presenteras ovan visar alltsd pa ett nollresultat for projektet. Eftersom
flera av mélen for att stirka utvecklingen av Ostberga handlar om skapa mer attraktiva
allmédnna platser och eftersom investeringar i offentlig service genomfors i intilliggande
projekt, anser dock kontoret att ett nollresultat &r acceptabelt.

De investeringar som dr helt nédvandiga for att kunna bygga de nya bostdderna
forhallandevis begrinsade. En stor del av investeringarna handlar om att rusta upp och
stiarka omradet. I den kalkyl som redovisas i detta underlag har kontoret prioriterat atgarder
som ryms inom en projektbudget i balans och ett rimligt nuvérde. Nar de olika
delprojekten har kommit langre i sin planering kommer kontoret ha en tydligare bild av
utgifterna och dé kan eventuellt fler investeringar goras for att stérka vérdena i allmdnna
plats. Detta tillvigagangssitt ger projektet goda majligheter att styra mot ett
nollresultat/undvika minusprojekt.

Genomforandefragor
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Tidplan och kommande beslut

Tabellen nedan visar tidplanen for utbyggnaden av de olika delprojekten. Som den ser ut
nu kommer utbyggnaden att ske etappvis fram till &r 2032. Vissa enklare arbeten kommer
att utforas 2033.

Delprojekt Utbyggnad allmén Utbyggnad bebyggelse
plats
Ostberga centrum 2020-2021 2021-2023
Ostberga norra 2023-2024 2024-2027
Ostra slinten 1) 2027-2028
Parkstraket 2) 2030-2031
Centrum 2 3) 2030-2031
Kvarnbacken 2029-2030 2030-2032
Tussméteshojden 2028-2030 2030-2032

1) Inga gator eller parker ska byggas
2,3) Enbart enklare arbeten ska utforas

Detaljplanen for Ostberga centrum #r antagen och utbyggnaden kommer att starta under
2020. Planarbetet for Ostberga norra paborjas hosten 2020. Utbyggnaden av Ostra slénten
ir beroende av planering och genomforande av de nirliggande kvarteren pa Arstafiltet. For
ovriga delprojekt &r tidplanen mer preliminér. Kontoret ser dver mdjligheten att starta
planering och utbyggnad tidigare. Det skulle kunna ske genom ndrmare samordning med
Arstafiltsprojektets projekteringar och entreprenader.

Nista beslutstillfélle for exploateringsnimnden blir vid markanvisning av ytterligare
tomter, preliminért hosten 2020. Genomforandebesluten kommer att tas for respektive
delprojekt.

Nista genomforandebeslut blir for Ostberga norra, preliminért 2022.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har en kontinuerlig dialog med berérda forvaltningar. Under programarbetet har
staden haft ett nira samarbete med framfor allt stadsdelsforvaltningen. Planprocessen ger
tillfallen till mer formaliserad dialog med olika aktdrer. Eftersom projektet innebar utgifter
som dr hogre &n 50 mnkr har kontoret samratt med stadsledningskontoret om detta
tjdnsteutlatande och investeringskalkylen. Projektet foljer metoden for projektstyrning av
stora investeringsprojekt i Stockholm stad med de krav pa organisation och dokumentation
som detta innebdr.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet 4r mycket viktigt for en positiv utveckling av Ostberga.
Projektet kommer att bidra med ett stdrre och mer varierat bostadsutbud. Projektet kommer
att hdja kvaliteten pa gronomridena och andra allméinna platser och dirmed géra Ostberga
tryggare och trivsammare. Kontoret bedomer ocksé att projektet kommer att bidra till att
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stirka kopplingarna mellan Ostberga och nirliggande omraden och att locka fler besokare
till Ostberga frén andra stadsdelar.

De investeringar pa allmén plats som valts utifran programmet &r de som bidrar mest
att uppfylla projektmalen for Ostberga, Prioriteringen ér gjord i samrad med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen och ska ytterligare utvecklas och
forankras i det fortsatta arbetet. Produktionstakten ska ses dver tillsammans med
Arstafiltsprojektet.

Staden har under programarbetet haft en dialog med de boende om utvecklingen av
omradet. Det ar viktigt att den dialogen fortsdtter i det kommande planarbetet.
Stadsdelsforvaltningens underlag, kontakter och lokalkdnnedom ska utnyttjas.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 4 juni 2020 har 1
huvudsak foljande lydelse.

Enligt kommunfullmaktiges budget 2020 ar bostadsbyggande en av
kommunkoncernens mest prioriterade fragor. Ostbergaprojektet kommer att bidra med
cirka 100 til1200 markanvisade ldgenheter under 2020 och ytterligare 100 til1200
markanvisade ldgenheter 2021. Vidare framgar att satsningar pa en battre stadsmiljo
ska oka tryggheten for de méanniskor som bor och vistas dar.

Stadsledningskontoret konstaterar att stadsutvecklingsprocesserna for Ostberga
sker i enlighet med kommunfullméiktiges budget och att féreslagen inriktning for
Ostberga dverensstimmer med stadens &versiktsplan. Foreslagen inriktning innebr att
stadsdelen kopplas samman med kringliggande omraden och att stadsdelen utvecklas
till ett mer attraktivt omrade utifran sina egna forutséttningar. Fér Ostberga finns en
med Arstafiltet gemensam styrgrupp som ska sikerstilla att integrationen och
sambanden mellan omradena stirks.

Stadsledningskontoret anser att de cirka 1000 tillkommande bostidderna inom
Ostberga utgér ett viktigt tillskott till att uppna ambitionerna fér omradet samt till den
infrastrukturéverenskommelse, som mdjliggor en utbyggnad av tunnelbanan via
Ostberga till Alvsjo.

Stadsledningskontoret vill poédngtera att for stadens formaga att genomfora
projektet, i enlighet med stadens investeringsstrategi, ska Ilonsamheten i projektet
uppratthallas och i mgjligaste man 6ka. Nettonuvirdet pekar nu pd mycket sma
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marginaler och ska dérfor foljas upp kontinuerligt. Mojligheten att tillfora ytterligare
bostédder och arbetsplatser ska beaktas i den fortsatta processen.

Stadsledningskontoret foreslar att inriktningen for projekt Ostberga godkiinns och
att exploateringsndmnden medges rétt att fortsétta planera forutsattningarna for
exploatering till en investeringsutgift upp till 50 mnkr som underlag fér kommande
genomforandebeslut. Utgifterna for 2020 ska rymmas inom nimndens investerings-
budget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2021.
Exploateringsndmnden ska i dvrigt beakta vad som framgar av stadsledningskontorets
tjansteutlatande.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Reservation anfordes av Jonathan Metzger (V) enligt f6ljande.

att namnden beslutar att avsla kontorets forslag till beslut, att uppdra at
exploateringskontoret att aterkomma med ett forslag som innebér att minst hilften
av de nya bostéderna i omradet upplats med hyresritt, foretradesvis genom
markanvisningar till allménnyttan, samt att ddarutdver anfora foljande:

Det som framforallt saknas i Stockholm idag &r hyresrétter — sirskilt sddana med hyror
som dven en timvikarie, busschauffor eller ensamstaende forskolelédrare har rad att
betala. Samtidigt praglas staden av omfattande segregation mellan olika stadsdelar dar
ménniskor med olika bakgrund inte mots vare sig i bostadsomrédet, skolan eller pa
jobbet. Det &r dérfor av yttersta vikt att stadens markpolitik bade syftar till att
upprétthélla en hog takt av byggandet av framforallt hyresratter, 6ka andelen bostidder
med 6verkomliga hyror och bidra till blandade upplatelseformer i alla delar av staden.

Med detta om bakgrund tycker vi att det &r mycket anmérkningsvért att kontoret
foreslar en 6vervdgande del bostadsritter och bostdder med en hogre prisniva. Till
f6ljd av omfattande ombildningar av allminnyttiga hyresritter i Ostberga under
perioden 2006 — 2014 &r andelen bostadsritter idag 92 procent. Med foreslagen
inriktning pa den nya bostadsbebyggelsen skulle andelen visserligen sjunka, men med
80 procent bostadsritter skulle Ostberga 4ven i fortsittningen vara en mycket
homogen stadsdel sett till bostadsbestandet.

Kontoret skriver i tjdnsteutlatandet att det skulle finnas f& — eller om ens négra —
socioekonomiska fordelar med nya hyresritter i Ostberga eftersom en stor del av
bostadsritterna i omradet dr hyresrétter som ombildats. Det stimmer att manga
allménnyttiga hyresritter har salts till bostadsrittsforeningar langt under marknadspris
i samband med tidigare ombildningar, men det innebér inte att priset pa dessa
bostadsritter fortsitter vara 1agt vid en vidareforséljning. Tvartom har koparna kort tid
efter ombildningarna kunnat gora stora vinster pa att sélja vidare vad som tidigare var
stockholmarnas gemensamma egendom.

Vi vill ocksad paminna om att bostadsritter krdver en kontantinsats och mdjligheter
att 4 1an via banken — vilket utesluter vildigt manga stockholmare med lagre inkomst
eller avsaknad av fast anstdllning. Om den borgerliga majoriteten menar allvar med att
bryta boendesegregationen, minska ojdmlikheten och bygga bostdder som alla
stockholmare har rdd att efterfraga maste déarfor inriktningen for den nya bebyggelsen i
Ostberga helt éndras.

Sdrskilt uttalande gjordes av Anders Goransson (S) enligt foljande.
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Kontoret skriver att det i Ostberga #r ett stort underskott pa hyresritter efter
ombildningarna slutet av 1990-talet och bdrjan av 2000-talet. Mer &n 92 procent av
bostiderna ir idag bostadsritter, dir i stort sett alla ligenheter i Ostbergahdjden ir
ombildade hyresratter. Eftersom ombildningarna gjordes med forhallandevis lag
prisniva &r forslaget till ndmnden att bygga fler bostadsritter, istéllet for hyresratter.
Kontoret menar att det blir béttre for projektekonomin, bostadsutbudet och
socioekonomin om omradet kompletteras med “bostéder i en nagot hogre prisniva” —
alltsa dyra bostadsritter.

Vi menar att detta resonemang &r bakvént. Stockholm har en blandad befolkning,
men dr samtidigt en socialt delad stad. I Stockholm é&r villaomréden, flerbostadshus
och industriomraden ibland lokaliserade for sig som enklaver. Det finns stora
skillnader i livsvillkor och fysiska barriérer eller glapp mellan stadsdelar som forsvérar
stadens sammanhéllning.

En forutséttning for en socialt sammanhallen stad ar att ménniskor fran olika
stadsdelar och med olika bakgrund ror sig i samma offentliga miljder och ser varandra
i vardagen. Pa sa sétt okar samhorigheten och forstéelsen samtidigt som segregationen
i samhillet motverkas.

Byggande och investeringar paverkar hur médnniskor ror sig och vilka de méter i
sin vardag. En forutséttning for att skapa fler méten ar blandade bostadsomraden med
bade hyresrétter och bostadsritter, flerbostadshus och sméhus.

Stockholm lider av en brist pa hyresritter. Oversiktsplanen visar statistik sedan ar
2004. Ar 2018 var det forsta aret som det firdigstilldes fler hyresritter in
bostadsritter, alla andra ar har fler bostadsrétter fardigstillts. Utover att det byggts for
fa hyresritter har de borgerliga varje géng de styrt staden sett till att tusentals
hyresrétter ombildats, néstan uteslutande de med 1ag hyra och bra liage.

For att 14ka samman var stad och bygga ikapp bristen pé hyresratter dr det sérskilt
viktigt att det byggs hyresritter i omraden som idag domineras av smahus och
bostadsritter. Detta omrade &r ett sidant exempel med ofattbara 92 procent
bostadsritter. Men istéllet for ta tillféllet i akt 4r det aterigen bostadsritter som
prioriteras. Antalet hyresrétter i detta projekt maste darfor oka.
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