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Handlaggare Till
Stadshus AB: Krister Stralstrom  Koncernstyrelsen och
Telefon: 08-508 29 739 kommunstyrelsen

SLK: Ebba Agerman
Telefon: 08-508 29 790

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

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Inriktningen for nybyggnation i Bergholmsbacken
omfattande 180 ldgenheter, varav 12 stodlédgenheter, till en
total investeringsutgift om 545 mnkr inkl. moms godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
1. Inriktningen for nybyggnation 1 Bergholmsbacken
omfattande 180 ldgenheter, varav 12 stodlédgenheter, till en

total investeringsutgift om 545 mnkr inkl. moms godkénns.

2. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Ingela Lindh
Stadsdirektor/ VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning
AB Stockholmshem kommer i och med nyproduktion av 180
bostéder, varav 12 stodldgenheter, inom exploateringsomradet
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Bergholmsbacken i Bagarmossen bidra till stadens uppsatta
bostadsmal.

Planomradet dr beldget soder om Bagarmossens tunnelbaneuppgang
och planeras for 620 bostéder, tva forskolor och en skola med
idrottshall for 1200 elever. Sex byggherrar planerar att bygga inom
etappen, varav Stockholmshem &r en.

Detaljplanen syftar till att utveckla omradet for kompletterande
bostadsbebyggelse i en attraktiv och centrumnéra del av
Bagarmossen med tillgang till natur, service och kollektivtrafik

Detaljplanen bedoms kunna antas av kommunfullméktige under
kvartal 4 2018, och vinna laga kraft kvartal 1 2019 om den inte
overklagas. Staden kommer arbeta med anldggande av nya gator
och ledningsdragning, da detaljplanen vunnit laga kraft. Tidplan
med utbyggnadsordning for de olika byggprojekten kommer att tas
fram samtidigt.

Med beriknad produktionskostnad om totalt 545 mnkr, och med
forvintade hyresnivéer samt normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter i Bagarmossen, beddms projektet uppna ett
resultat 1 balans.

De senaste dren har produktionskostnaden av bostdder okat kraftigt,
vilket lett till en svarighet att bedoma kostnader i projekt med langa
16ptider. Da antalet byggentreprenader som pédgér &r stort har det
dven blivit svart att hitta tillgdngliga resurser for byggnation.

De senaste arens okade produktionskostnader medfor ocksa att
bolaget infér kommande genomforandebeslut aktivt maste arbeta
med att minimera risker och sikerstilla att produktionskostnaderna
kan hallas inom rimliga nivaer.

Projektet dr att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt
kommunfullmiktiges investeringsregler. Stadsledningskontoret och
koncernledningen uppmanar Stockholmshem att kontinuerligt
aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapporterna. Vid storre
avvikelser ska bolaget dterkomma med sérskild ldgesredovisning,
till styrelse och koncernledning.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
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stadsledningskontoret.

Arendet

Bakgrund

Stockholms stad planerar for 140 000 nya bostidder fram till ar 2030
och ett delmal om 80 000 nya bostéder till ar 2025. Stockholmshem
arbetar aktivt for att bidra till att uppné detta mal genom att till ar
2019 oka takten i nyproduktionen till ca 1 000 byggstartade
lagenheter per ar.

Omrédesprogrammet Bagarmossen - Skarpnick med upp till 3 500
nya bostéder tar ett helhetsgrepp kring utvecklingen i omréadet.
Stadsdelarna ska stdrkas genom fler bostdder, forskolor, béttre
service och kollektivtrafik, samt fler attraktiva platser for mdten och
rekreation, dir natur- och kulturvirden behalls och utvecklas.

Exploateringsndmnden beslutade 3 april 2014 att anvisa 200
olokaliserade ligenheter inom omradesprogrammet Bagarmossen —
Skarpnéck till Stockholmshem. I omradesprogram som sedan
godkindes 1 stadsbyggnadsndmnden 27 oktober 2016 utgick ett
markomrade och Stockholmshems markanvisning minskades till
180 lagenheter.

Bergholmsbacken utpekades i omradesprogrammet som en forsta
utbyggnadsetapp. Projektet dr beldget soder om Bagarmossens
tunnelbaneuppgang och planeras for 620 bostdder, tva forskolor och
en grundskola. Sex byggherrar planerar att bygga inom etappen,
varav Stockholmshem &r en.

Ett nytt gdng- och cykelstrak och utveckling av delar av
Bergholmsparken ingér i projektet. For att mojliggora
omvandlingen evakueras och rivs befintliga byggnader, som utgdrs
av skolbyggnader (Bergholmsskolan) och tvd mindre forskolor.

Projektet

Stockholmshem foreslér, som ett led i1 arbetet att uppfylla stadens
bostadsmadl, att investera 545 mnkr i nyproduktion av 180
hyresldgenheter, varav ca 12 stodldgenheter enligt socialtjdnstlagen,
samt parkeringsgarage inom planomradet Bergholmsbacken i
stadsdelen Bagarmossen.

Planomradet omfattar ca 10 ha och ligger vid Rusthéllarvdgen sdder
om Bagarmossens Centrum. Omradet grinsar i 0ster och vister till
befintlig bebyggelse och i soder till ett park- och skogsomréade
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(Bagarmosseskogen) med ett befintligt gang- och cykelstrak som
leder till Skarpnéck.

g

Bild I Planomrdde
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Stockholmshems nyproduktion av bostader

i Rustmastaren 2 m. fl. Bergholmsbacken, i

stadsdelen Bagarmossen

Bild 2 Kvartersindelningar
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Stockholmshems del i projektet bestar dels av fyra lamellhus 1
nordostra delen av planomradet (C och E) samt 2 punkthus i
sydvistra delen (F). Bebyggelsen ér fordelad pa ca 150 ligenheter
inom kv. C och E, samt ca 30 lidgenheter inom kv. F, varav ca 12 i
stodboende enligt SoL (socialtjanstlagen). Lagenhetsstorlekar och
fordelning kommer att utarbetas under detaljplanearbetet.

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

Bilparkering ska losas med garage under mark i kv. C. Légesbaserat
parkeringstal for bil foreslds vara 0,5 som utgdngspunkt och {or
cykel 2,5- 4/100 kvm Igh BTA.

Mal och syfte

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

Malet ar att skapa nya bostéder i en kvalitativ boendemiljéo med god
tillgang till kollektivtrafik och service. Bebyggelseutformningen ska
bidra till en god helhetsmilj6 och bostdderna ges goda
boendekvaliteter.

Tidplan

Beslut om start-PM togs 1 stadsbyggnadsndmnden 23 februari 2017.
Detaljplanen bedoms kunna antagas av kommunfullméktige under
kvartal 4 2018, och vinna laga kraft kvartal 1 2019 om den inte
overklagas.

Staden kommer arbeta med anlédggande av nya gator och
ledningsdragning, d4 detaljplanen vunnit laga kraft. Tidplan med
utbyggnadsordning f6r de olika byggprojekten kommer att tas fram
samtidigt.

Ekonomi
Total projektkostnad dr berdknad till 545 mnkr inkl. moms och 5
procent budgetreserv. En ekonomisk bedomning av

Stockholmshems investering redovisas i1 vardeberdkningen, bilaga 3
(SEKRETESS).

Projektet berdknas ge ett positivt investeringsresultat, forutsatt
forvantade hyresnivder och normala avkastningskrav.
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Risker

De storsta riskerna dr forseningar p.g.a. 6verklagande av
detaljplanen. vilket medfor kompletterande projekteringar och
efterfoljande forandringar.

Forsenade exploateringsarbeten i form av flytt och anlédggning av
nya gator och serviceledningar ses ocksé som en stor risk.

Da flera byggarbeten kommer pagd samtidigt maste
transportlogistiken till och fran omradet noggrant planeras.

De senaste aren har produktionskostnaden av bostdder okat kraftigt,
vilket lett till en svarighet att bedoma kostnader i projekt med langa
l6ptider. Da antalet byggentreprenader som pagér dr stort har det
dven blivit svart att hitta tillgdngliga resurser for byggnation.

Uppfdljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till styrelsen och
koncernledningen. Projektet f6ljs 4ven upp genom sedvanlig
rapportering till styrelse och dgare i samband med ordinarie
tertialrapportering, enligt stadens projektstyrningsmetod for storre
projekt och investeringar samt genom planerat genomforandebeslut
1 borjan av 2019.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgor ett bra tillskott av hyresldgenheter i ett fortdtningsomrade
med god tillgang till lokaltrafik och néra till natur.

Virdeberdkningen visar 1 detta tidiga skede ett resultat 1 balans. De
senaste arens 6kade produktionskostnader medfor dock att bolaget
infor kommande genomforandebeslut aktivt maste arbeta med att
minimera risker och sdkerstilla att produktionskostnaderna kan
héllas inom rimliga nivier.

Risker som exempelvis dverklaganden som paverkar bade tidplanen
och projektets utgifter maste bevakas och hanteras.

Projektet dr att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler. Stadsledningskontoret och
koncernledningen uppmanar Stockholmshem att kontinuerligt
aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar 1 samband med tertialrapporterna. Vid storre
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avvikelser ska bolaget d&terkomma med sirskild ldgesredovisning,
till styrelse och koncernledning.

Bilagor

1. Tjansteutldtande AB Stockholmshem

2. Utdrag ur protokoll vid AB Stockholmshems styrelse
2017-10-12

3. Virderingskalkyl (SEKRETESS)

Inriktningsbeslut géllande AB
Stockholmshems nyproduktion av bostader
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stadsdelen Bagarmossen



