Tjansteutlatande

Sto C k h Ol ms h em Stockholmshems styrelse 2017-10-12

Arende nr 8
2017-10-04
Handlidggare: Mia Levedahl Till
E-post: mia.levedahl@stockholmshem.se Styrelsen for AB Stockholmshem

Telefon: 08-508 39 214

Inriktningsbheslut gallande AB Stockholmshems
nyproduktion av bostader i Rustmastaren 2 m fl.
Bergholmsbacken, i stadsdelen Bagarmossen

Forslag till beslut

Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar féljande:

1. Inriktningen for nybyggnation i Bergholmsbacken som omfattar 180 la-
genheter,

till en total investeringsutgift om 545 mnkr inkl. moms godkinns.

2. Styrelsen uppdrar at bolaget att understalla beslutet till koncernstyrelsen
och kommunfullmaktige for godkidnnande.

3. VD far i uppdrag att, under forutsittning att kommunfullmiktiges god-
kannande av projektbeslutet, teckna erforderliga avtal rorande fortsatt
projektering fram till genomférandebeslut.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart

Linus Johansson Patrik Andersson
Tf VD Chef Bygg & Teknikavdelningen



Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslar, som ett led i vart arbete att uppfylla Stadens bo-
stadsmal och vara dgardirektiv, att investera 545 mnkr i nyproduktion av 180
lagenheter, varav ca 12 stodlagenheter enligt Socialtjanstlagen, samt parkerings-
garage inom planomradet Bergholmsbacken i Stadsdelen Bagarmossen.

Detaljplanen syftar till att utveckla omradet for kompletterande bostadsbebyggelse i
en attraktiv, centrumnira del av Bagarmossen med tillgang till natur, service och
kollektivtrafik. Planomradet ar belidget soder om Bagarmossens tunnelbaneuppging
och planeras for 620 bostader, tva forskolor och en skola med idrottshall for 1200
elever. 6 byggherrar planerar att bygga inom etappen, varav Stockholmshem ar

en.

Detaljplanen bedéms kunna antagas av kommunfullmaktige under Q4 2018,
och vinna laga kraft Q1 2019 om den inte 6verklagas.

Staden kommer arbeta med anlidggande av nya gator och ledningsdragning, da
detaljplanen vunnit laga kraft. Tidplan med utbyggnadsordning for de olika
bygg-projekten kommer att tas fram samtidigt.

Med beriknad produktionskostnad och med forvantade hyresnivder samt normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter i Bagarmossen bedoms projektet uppna ett
positivt resultat.

Bakgrund

I Vision 2040 — Ett Stockholm for alla — pekar Stockholms stad ut ett 6kat bo-
stads-byggande som en viktig framgangsfaktor for att skapa ett Stockholm som
haller

samman och ar en levande stad dir alla kan bo.

Enligt kommunfullmiktiges budget ar det langsiktiga malet att bygga cirka 140
000 nya bostader fram till 2040, och Stockholmshem har en viktig uppgift i att
bidra till att uppna detta mal. Stockholmshem ska darfor successivt dubblera sin
nyproduktionstakt till ar 2019 till ca 1000 byggstartade lagenheter/ar.

Exploateringsnamnden beslutade 2014-04-03 att till AB Stockholmshem anvisa
200 olokaliserade lagenheter inom omradesprogrammet Bagarmossen — Skarpnack.
I det omradesprogram som sedan godkindes i Stadsbyggnadsnamnden 2016-10-27
utgick ett markomrade och Stockholmshems markanvisning minskades till 180
lagenheter.

Bergholmsbacken utpekades i omradesprogrammet som en forsta utbyggnadse-
tapp. Projektet ar beldget soder om Bagarmossens tunnelbaneuppgang och planeras
for 620 bostader, tva forskolor och en grundskola. 6 byggherrar planerar att bygga
inom etappen, varav Stockholmshem ar en.



Enligt Stockholmshems arbetsordning ska inriktningsbeslut om investeringar
over-stigande 300 Mkr ocksd godkidnnas av Stockholms kommunfullmiktige.
Investeringsbeslut overstigande 50 Mkr ska anmalas till styrelsen for Stockholms
Stadshus AB i samband med nastkommande tertialrapport.

Arendet

AB Stockholmshem foreslar, som ett led i vart arbete att uppfylla Stadens bo-
stadsmal och vara dgardirektiv, att investera 545 mnkr i nyproduktion av 180
hyreslagenheter,

varav ca 12 stodlagenheter enligt Socialtjanstlagen, samt parkeringsgarage inom
planomrédet Bergholmsbacken i Stadsdelen Bagarmossen.

Omradesprogrammet Bagarmossen - Skarpnack med upp till 3 500 nya bostader
tar ett helhetsgrepp kring utvecklingen i omradet. Stadsdelarna ska starkas genom
fler

bostider, forskolor, battre service och kollektivtrafik, samt fler attraktiva platser
for moten och rekreation, dar natur- och kulturvarden behalls och utvecklas.

Bergholmsbacken utpekades i programmet som en forsta utbyggnadsetapp.
Planomradet ar beldget soder om Bagarmossens tunnelbaneuppgang och planeras
for 620 bostader, tva forskolor och en grundskola. 6 byggherrar avser att bygga
inom

omradet och AB Stockholmshem ir en av dessa.
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Planomradet omfattar ca 10 ha och ligger vid Rusthéllarvigen séder om Bagar-
mossens Centrum. Omradet gransar i Oster och vister till befintlig bebyggelse och
i soder till ett park- och skogsomrade (Bagarmosseskogen) med ett befintligt
gang- och cykelstrak som leder till Skarpnack.

En stor del av planomradet utgors av omrdden avsedda for allmant andamal
(nuvarande Bergholmsskolan) samt for park och idrott. Det finns ocksa ett
viagomrade som inte byggts ut.

Omradet utgors till stora delar av berg och morian pa bada sidor om ett lagre
nord-sydligt strak som utgor nuvarande gang- och cykelvig. Hir utgors marken
av leromraden i norr och soder med ett bergsparti vid nuvarande bollplan.



Mal och syfte

For att bidra till stadens bostadsmal planerar Stockholmshem att investera
545 mnkr for att bebygga sin del av planomrdadet med ca 180 hyresliagenheter.

Malet ar att skapa nya bostader i en kvalitativ boendemiljomed god tillgang till
kollektivtrafik och service. Bebyggelseutformningen ska bidra till en god helhets-
milj6 och bostaderna ges goda boendekvaliteter.

Atgidrder

I det omradesprogram som godkandes i Stadsbyggnadsnamnden 2016-10-27
markanvisades 180 lagenheter till AB Stockholmshem. Stockholms stad ar marka-
gare for de omrdden som foreslds for bebyggelse och fastigheterna ska upplatas
med tomtratt i enlighet med stadens markanvisningspolicy.

Den forsta detaljplaneetappen, Bergholmsbacken, ska mojliggéra bostadsbebyg-
gelse med sammanlagt ca 620 ldgenheter varav ca 90 utgors av vardbostiader. Av
bostaderna avses ca 270 (inklusive vardbostaderna) utgora hyresratter och 350
bostadsratter. Planen innehdller ocksa en grundskola med idrottshall for 1200 ele-
ver, samt tva forskolor. Bil- och cykelparkering ska l6sas inom tomtmark.

Ett nytt gdng- och cykelstrak och utveckling av delar av Bergholmsparken ingar i
projektet. For att mojliggora omvandlingen evakueras och rivs befintliga byggna-
der, som utgors av skolbyggnader (Bergholmsskolan) och tva mindre forskolor.



Stockholmshems del i projektet bestar dels av fyra lamellhus i nordostra delen av
planomrédet (C och E) samt 2 punkthus i sydvistra delen (F). Bebyggelsen ar for-
delad pa ca 150 ligenheter inom kv. C och E, samt ca 30 lagenheter inom kv F,
varav ca 12 i stodboende enligt SoL (Socialtjanstlagen).

Lagenhetsstorlekar och fordelning kommer att utarbetas under detaljplanearbetet.

Bostadsentréer ska vetta ut mot gator och strak och vara genomgaende.
Bilparkering ska losas med garage under mark i kvarter C. Lagesbaserat parke-
ringstal for bil foreslas vara 0,5 som utgangspunkt och for cykel 2,5- 4/100 kvm
lgh BTA.

Mojligheter for rening och fordrojning kommer att behéva ordnas inom kvarte-
ren. LOD inom kvartersmark ar t ex grona tak, stuprorsutkastare till grasytor,
regnbaddar.

Stockholms stad ar markigare for de omraden som foreslas for Stockholmshems
bebyggelse och marken kommer att upplatas med tomtratt.



Tidplan
Beslut om start-PM togs i Stadsbyggnadsnamnden 2017-02-23.

Detaljplanen bedoms kunna antagas av kommunfullmiktige under Q4 2018,
och vinna laga kraft Q1 2019 om den inte overklagas.

Staden kommer arbeta med anlidggande av nya gator och ledningsdragning, da
detaljplanen vunnit laga kraft. Tidplan med utbyggnadsordning for de olika
bygg-projekten kommer att tas fram samtidigt.

Ekonomi

Total projektkostnad ar berdknad till 545 mnkr inkl. moms och 5% budgetre-

serv. En ekonomisk bedomning av Stockholmshems investering redovisas i varde-
berdkningen, bilaga 1 (SEKRETESS).

Risker

1. Risk for forseningar och kompletterande projekteringar p.g.a. éverklagan-
den.

2. Risk for forseningar av exploateringsarbeten i form av flytt och anlidggning
av nya gator och serviceledningar

Bilaga
1. Bilaga 1



