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Telefon: 08-508 29 758 kommunstyrelsen

SLK: Ebba Agerman
Telefon: 08-508 29 790

Inriktningsbeslut gallande AB Svenska
Bostaders nyproduktion av bostader inom
del av fastigheterna Familjen 1 och Arsta
1:1 i Ostberga

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

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

1. Inriktningen for nybyggnation omfattande ca 220 ldgenheter
inom fastigheterna Familjen 1 och Arsta 1:1 i Ostberga, till
en total investeringsutgift om 531 mnkr inkl. moms
godkinns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nybyggnation omfattande ca 220 lagenheter
inom fastigheterna Familjen 1 och Arsta 1:1 i Ostberga, till
en total investeringsutgift om 531 mnkr inkl. moms
godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart

Ingela Lindh
Stadsdirektor/ VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

I linje med 6kade mélen for bostadsproduktion ansokte AB Svenska
Bostédder 1 november 2016 om en markanvisning fér den mark som
ligger i utkanten av norra Ostberga pa fastigheten Arsta 1:1 och
delvis pa fastigheten Familjen 1. I markanvisningsavtalet bedoms
omrédet kunna bereda plats for ca 220 lagenheter byggda enligt
konceptet Stockholmshus.
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Detaljplanen antas vinna laga kraft kring arsskiftet 2018/2019. Med
dessa forutséttningar dr bostéderna klara for inflyttning sommaren
2021.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgor ett bra tillskott av hyreslagenheter i ett omrade dér Svenska
Bostidder redan ar fastighetsédgare.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att det ar positivt
att produktionskostnaden, enligt kalkylen, kan hallas relativt lag
dven om byggnation av garage, som normalt inte finns med 1
konceptet Stockholmshus, ingar.

Stadsledningskontoret och koncernledningen noterar dven att
tidplanen frin start av detaljplanearbetet till inflyttning i detta
projekt dr endast fyra ar, vilket i dagens ldge anses vara kort tid.

Total projektkostnad ar berdknad till 531 mnkr inkl. moms.
Direktavkastningen 4r i linje med jimforbara flerbostadshus 1
omrédet och de redovisade forutsittningarna i investeringskalkylen
beddms dirmed vara marknadsmaéssiga.

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

Arendets beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Arendet

Bakgrund

Stockholms stad planerar for 140 000 nya bostidder fram till ar 2030.
I kommunstyrelsens forslag till budget 2018 har bostadsmélet
kompletterats med ett reviderat delmal om att bygga 80 000
bostéder fram till 2025 for att sdkerstilla en fortsatt hog byggtakt.
Svenska Bostidder arbetar aktivt for att bidra till att uppna detta mél
genom att till & 2019 6ka takten i nyproduktionen till ca 1 000
byggstartade lagenheter per ar.
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I linje med de 6kade malen for bostadsproduktion ansokte Svenska
Bostdder i november 2016 om en markanvisning for den mark som
ligger i utkanten av norra Ostberga pa fastigheten Arsta 1:1 och
delvis pa fastigheten Familjen 1. I markanvisningsavtalet bedoms
omradet kunna bereda plats for ca 220 ldgenheter.

Markanvisning for 220 ldgenheter erholls 1 maj 2017 och Start-PM
togs den 15 juni 2017 i stadsbyggnadsndmnden. Detaljplanearbetet
pagar och gar enligt plan.
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Bild 1 Planomradet inom gult markerat omrdde

Projektet

Den nya bebyggelsen kommer ligga i norra delen av Ostberga,
fordelad pé tva fastigheter. Den storre fastigheten hamnar mellan
Abyvigen och Ostbergabackarna, den mindre fastigheten ligger
sdder om Ostbergabackarna pa det som idag ir markparkeringen
inom fastigheten Familjen 1.

De nya husen kommer att byggas inom konceptet Stockholmshusen
och foljer dirmed mal for dessa avseende ekonomi,
energianviandning och gestaltning.
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Bild 2 Bild fran Stockholmshusens gestaltnmgsprogmm

Delar av den nya bebyggelsen kommer ligga pa den befintliga
parkeringen inom fastigheten Familjen 1. Projektet omfattar en
omstrukturering av dessa platser som ingar i helhetslosningen av
parkeringsplatser. Merparten av parkeringsplatserna for de blivande
hyresgisterna kommer ligga i garage under den nya bebyggelsen
eller 1 angransande p-déick via parkeringskop. Ett fétal platser kan
om mojligt placeras som markparkering.

Blld 3 3Dvolymerna visar en moﬂlg utformnmg av tlllkommande bebyggelse

Inriktningsbeslut géllande AB Svenska

Bostaders nyproduktion av bostader inom . .
del av fasﬁgﬁztema Familien 1 och Arsta Stockholmshusen har inte garage inom grundkonceptet. Detta

1:1i Ostberga projekt utgor alltsé ett undantag. Staden tillimpar gront
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parkeringstal, vilket innebar att delar av “traditionellt” parkeringstal
kan ersdttas med andra 10sningar. Exempel péd sddana &r nirhet till
kollektivtrafik och bilpool.

Idag dr Ostberga nagot avskuret, trots sitt centrala lige, med buss
som enda kollektiva alternativet. Stadsdelens koppling till
kollektivtrafiken kommer dock pé sikt att forbéttras, bl.a. sa
projekterar exploateringsndmnden for en flytt av genomfartsvigen
Ostbergabackarna samt att utreda om en méjlig utfart till Abyvigen,
vilket skulle forenkla och forkorta bussresan till 6vriga kollektiva
knutpunkter. Exploateringsndimnden kommer dven att utreda ett
cykelstrdk som skulle forenkla for cyklister som bor i omréadet.
Beslut om tunnelbana till Ostberga har fattats inom den s k
Sverigeforhandlingen, med ett preliminért fardigstallande kring
2034.

Mal och syfte

For att bidra till stadens bostadsmél planerar Svenska Bostider att
investera 531 mnkr for att bygga ca 220 ldgenheter i norra Ostberga.
De nya husen kommer att byggas inom konceptet Stockholmshusen
och foljer dirmed mal for dessa avseende ekonomi,
energianviandning och gestaltning.

Grundkonceptet dr hus utan garage. Mal avseende ekonomi kan
forsvaras da Svenska Bostidder behdver bygga garage och eventuellt
dven gora parkeringskop bade for de tillkommande hyresgésterna
och f6r dem som blir av med sin markparkering nér
parkeringsplatsen bebyggs.

Tidplan

Detaljplanearbetet som startade i juni 2017 berdknas antas 1
stadsbyggnadsndmnden under kvartal 4 2018. For
genomforandebeslut giller prelimindrt kvartal 4 2018 for Svenska
Bostéders styrelse och beslut i kommunfullmiktige kvartal 1 2019.

Detaljplanen antas vinna laga kraft kring arsskiftet 2018/2019. Med
dessa forutséttningar dr bostiderna klara for inflyttning sommaren
2021.

Ekonomi
Total projektkostnad dr berdknad till 531 mnkr inkl. moms. En

detaljerad ekonomisk bedomning av Svenska Bostédders investering
redovisas 1 vardeberdkningen, bilaga 3 (SEKRETESS).
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Risker

De identifierade riskerna ér:
e Overklagande detaljplan
e Grundlaggningsforhdllanden
e Krav pa garage
e Prisutveckling for byggande

Dialog med grannar startar och kan intensifieras efter
detaljplaneprocessens samrad. Da entreprenaden &r upphandlad i
s.k. samverkan kan hela tiden dialog féras med entreprendren om
alternativa metoder och material for att forhindra prisstegring.
Antalet garageplatser kan minskas genom s k Grona p-tal, men det
kraver motétgirder. Detta behover utredas for att ddrigenom visa
vad som dr mest ldmpligt for projektet.

Projektets grundldggningsforhallanden har identifierats som en
potentiell risk och behover déarfor utredas vidare. Detta ar sérskilt
viktigt for att kunna skapa forutséttningar for att halla
produktionskostnaderna nere.

Uppfdljning

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

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgor ett bra tillskott av hyresldgenheter i ett omrade diar Svenska
Bostdder redan ér fastighetségare.

Det ér positivt att se att produktionskostnaden enligt kalkylen kan
hallas relativt lag d&ven om byggnation av garage ingar som normalt
inte finns med 1 konceptet Stockholmshus.

Stadsledningskontoret och koncernledningen noterar dven att
tidplanen fran start av detaljplanearbetet till inflyttning i detta
projekt dr endast fyra ar, vilket 1 dagens lage anses vara kort tid.

Direktavkastningen &r i linje med jimforbara flerbostadshus 1
omradet och de redovisade forutsittningarna i investeringskalkylen
bedoms dédrmed vara marknadsméssiga.
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Projektet dr att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler. Stadsledningskontoret och
koncernledningen uppmanar Svenska Bostidder att kontinuerligt
aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapporterna. Vid storre
avvikelser ska bolaget d&terkomma med sirskild ldgesredovisning,
till styrelse och koncernledning.

Bilagor

1. Tjinsteutlatande Svenska Bostader

2. Utdrag ur protokoll vid Svenska Bostiders styrelse
2017-12-07

3. Virderingskalkyl (SEKRETESS)
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