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Inriktningsbeslut, nyproduktion av bostader vid Bjornmossevagen i
Kéalvesta

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av c:a 224 lagenheter vid Bjornmossevégen i
Kélvesta till en total investeringsutgift om c:a 565 mnkr inklusive moms

godkéanns.

2. Kommunfullmaktige foreslas godkanna inriktningen av c:a 224 lagenheter till en
total investeringsutgift om c:a 565 mnkr inklusive moms.

3. VD far i uppdrag att teckna exploateringsavtal.

4. Beslutet i arendet justeras omedelbart.

Vallingby den 21 november 2018

Pelle Bjorklund
VD

Sammanfattning

Inom ramen for konceptet Stockholmshusen och upphandlade ramavtal tillskapar
bolaget c:a 224 lagenheter. Bolaget bidrar i och med detta till stadens mal i flera
avseenden. Byggstart planeras till varen 2020. Styrelsen foreslas besluta att
godkéanna inriktningen for nyproduktion av 224 lagenheter langs med
Bjornmossevagen i Kalvesta till en total investeringsutgift om c:a 565 mnkr
inklusive moms.

Bakgrund

Svenska Bostader ska aktivt arbeta for och bidra till att stadens mal avseende antal
nyproducerade lagenheter uppfylls. Malet for Svenska Bostader ar att fran
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nuvarande niva halla en jamnare byggtakt. 2018 ar malet att paboérja 1 000 nya
lagenheter, for 2019 ar malet drygt 900 lagenheter.

Svenska Bostaders arbete ska bidra till att uppna de fyra inriktningsmal
kommunfullmaktige har beslutat for Stockholms stad: Ett Stockholm som haller
samman, Ett klimatsmart Stockholm, Ett ekonomiskt hallbart Stockholm och Ett
demokratiskt hallbart Stockholm.

I vart uppdrag ingar att aktivt verka for fler hyresbostader som unga, studenter och
andra grupper med svag stallning pa bostadsmarknaden har rad att efterfraga.
Svenska Bostader arbetar for att tillhandahalla hallbara och trygga bostadsmiljoer.
Hallbarhet innefattar tre dimensioner — ekonomi, sociala fragor och milj6. Bland
bolagets mal namns Vi bygger nytt, mycket och bra”. Vi bygger for alla grupper i
samhallet for att pa det sattet bland annat 6ka flexibiliteten pa hyresratts-
marknaden. Ett verktyg for detta ar ackvisitionsstrategin i samarbete med
systerbolagen. Andra koncept ar Snabba Hus och Stockholmshusen tillsammans
med det traditionella markackvisitionsarbetet.

Svenska Bostader ager och forvaltar fem fastigheter i narliggande Solhem, Vinsta
och Hasselby Villastad. Distrikt Vasterort forvaltar alltsd manga bostader i omradet
och naraliggande stadsdelar och har en val fungerande organisation med stora
mojligheter att pa ett bra satt ta hand om ytterligare nyproduktion.

Arendet

Bakgrund till projektet

I linje med de 6kade malen for bostadsproduktion ansokte Svenska Bostader i juli
2017 om en markanvisning for den mark som stracker sig 6ver flera obebyggda
fastigheter, bland annat Kalvesta 1:3. | startpromemorian bedomdes omradet
kunna bereda plats for c:a 400 bostader varav 200 inom projektet
Stockholmshusen. Redan 2014 tilldelades marken for radhusbebyggelse men
arendet aterremitterades.

Nulaget

Markanvisning for 224 lagenheter erhoélls i december 2017. Inom omradet kan bade
flerfamiljshus och radhus uppforas. Detaljplanearbetet pagar och gar enligt plan. En
av ramavtalsentreprendrerna for Stockholmshusen har utsetts och deltar i
detaljplanearbetet. Planomradet ar uppdelat mellan tva byggherrar, BTH bostad och
Svenska Bostader. BTH kommer att bygga c:a 20 radhus och c:a 150 bostadsratter.

Parkeringsldsning

Stockholmshusen har inte garage inom grundkonceptet. Detta projekt utgor ett
undantag. Staden tillampar s k Gront p-tal vilket innebar att delar av p-talet kan
ersattas av andra losningar. Exempel p& sadana ar narhet till kollektivtrafik och
bilpool samt mera cykelplatser. Projektet omfattar c:a 121 p-platser och 14
gastparkeringar- och parkeringar for rorelsehindrade. Det skapas ocksa 471
cykelplatser.

Stockholmshusen

Stockholms stad har genom sina forvaltningar och bostadsforetagen Familje-
bostéader, Stockholmshem och Svenska Bostader med gemensamma krafter tagit
fram Stockholmshusen: hallbara, vélritade och valbyggda hyresratter som kan
byggas snabbare, effektivare och till lagre byggkostnader. Arbetet startade hdsten
2014. Ett ar senare hade entreprendrer lamnat anbud och runt arsskiftet 2015/2016
tecknades ramavtal med fyra av dem. Det innebéar att det inte behdvs nya
upphandlingar for varje enskilt projekt. Malet ar att under avtalsperioden byggstarta
3 500 — 5 000 lagenheter inom detta koncept. Avtalsperioden stracker sig till 2018
men optionen for 2019 har avropats for tre av entreprenérerna.

Stockholmshusen ar exempel p& hur en hustyp kan byggas med hog kvalitet
avseende god arkitektur och bra material som forhaller sig till olika typer av befintlig



bebyggelse. Visionen for gestaltningen av Stockholmshusen ar att de skall upplevas
som nyenkla, smarta och élskvérda. Stockholmshusen ar energieffektiva,
tillgangliga och valplanerade. De kommer att bilda en avlasbar arsring fran var tid i
stadens utbyggnad. Stockholmshusen har detaljer som man kan kanna igen, entrén,
fonsteromfattningarna, takfoten och balkongerna for att ta ndgra exempel.

Bilder frAn Stockholmshusens gestaltningsprogram.
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GEOGRAFISKT OMRADE
Stadsmiljé Bjornmossevagen, med strackning i nord-sydlig riktning, flyttas 6sterut
vilket skapar utrymmen for bebyggelse vaster om vagen.

Bild: Detaljplaneomradet f('jrbosterna vid Bjérnnmossevégen viss pa bilden.

Den befintliga narliggande bebyggelsen utgors till stor del av villor, atriumhus,
kedjehus och radhus frdn 1970- och 1980-talet. Enligt Oversiktsplanen ar
Bjornmossevagen namnt som ett sarskilt omrade dar ny bebyggelse kan studeras.
Bebyggelsen ar avskarmad fran huvudgator med breda barriarer inkluderande
cykelstrdk och gras- och planteringsytor. Vissa delar av gronomradena ar
forbuskade och kan upplevas som otrygga.

Kommunikationer

Omradet har fungerande kollektivtrafik. Bjornmossevagen trafikeras av buss som
gar mellan Vallingby Centrum och Spanga station. Fran Vallingby centrum gar
tunnelbana till T-centralen och fran Spanga gar pendeltag till Stockholm City.
Stadens véastra stadsdelar kopplas i framtiden ihop med sdderort och norra
Stockholm genom Forbifart Stockholm som berédknas vara fardigbyggd 2026. Fran
Bjornmossevagen tar det ca 30 minuter till City om vagen 6ver Spanga valjs.

Service

I Vallingby centrum, som ligger cirka 3 km fran omradet, finns ett stort och varierat
utbud av butiker, restauranger och samhallsservice. En livsmedelsaffar finns dock i
direkt anslutning till omradet och en annan 1,1 km bort. Andra mindre centra ar
Spanga (4 km), Hasselby Gard (2 km) och Akermyntan (3 km). Bjérnbodaskolan
ligger i anslutning till omradet. Idag ar det en f-3-skola. Det planeras dock for en
nybyggnad med f-9-klasser och 1200 elever.

Idrott och rekreation

I naromradet saknas storre idrottsanlaggningar. Inom en radie pa 2 km finner vi
dock tre fotbollsplaner. 1 Vallingby finns simhall och idrottshallar. I Spanga finns
simhall och tennishall och intill Akermyntans centrum i Hasselby villastad finns tre



stora idrottshallar och aven utomhusplaner. Det ar nara till naturen med
promenadstrak och gronomraden.

Boendedialog

Dialog med kringboende paborjas i samband med samradet. Under Q1 2019
genomfors plansamradet dar staden och byggherrarna kommer att ha dialogarbete
med boende i omradet dar fragor och synpunkter kan framforas.

PROJEKTETS MALSATTNING

De nya husen kommer att byggas inom konceptet Stockholmshusen och foljer
darmed mal for dessa avsende t ex ekonomi, energianvandning och gestaltning.
Grundkonceptet ar hus utan garage. Mal avseende ekonomi forsvaras da vi behdver
bygga ett garage. Storleken ar dock nagot oklar men har i arendet bedomts till c:a
120 p-platser exklusive markparkeringar. Ett 15-tal p-platser pa mark bedoms
kunna skapas.

Atgarder

Vi kommer forhalla oss till de upphandlade malvardena med tillagg for lokala
forhallanden som tillkommande garage och grundlaggningsforhallanden.
Byggkostnadskalkyler tas fram efterhand som projekteringen fortskrider varefter
justeringar och alternativ kan arbetas fram.

TIDPLAN
Detaljplanearbetet startade i januari 2018. Samrad sker under Q1 2019 och planen
beraknas antas i Stadsbyggnadsnamnden Q4 2019.

Efter beslut i bolagets styrelse kan Kommunfullmaktige godké&nna inriktningen i
mars 2019. For genomférandebeslut galler preliminart Q2 2020 fér Svenska
Bostaders styrelse och vidare beslut i Kommunfullmaktige Q3 2020.

Vi beddomer att staden ska vara klar med markarbeten Q4 2020. Med dessa
forutsattningar gjuts bottenplattan runt arsskiftet 2020/2021 och bostaderna star
klara for inflyttning successivt med start fran 2022.

EKONOMI

Investeringen omfattar c:a 565 mnkr. Investeringen i kronor per uthyrningsbar area
ar hogre an konceptmalen bl.a. pa grund av garagebyggnation. Utforligare
information finns i bilaga 1.

Uppfdljning

Projektet kommer att utvarderas noga med avseende pa ekonomi och energi-
anvandning. Rapportering sker genom tertialprognoser och budgetredovisning samt
en Slutredovisning nagra manader efter sista inflyttning.

MILJO

Bolaget har en inriktning att na Miljobyggnad Silver i all nyproduktion. Beslut tas i
varje projekt betraffande certifiering.

Krav vad galler energianvandning om max 55 kWh/kvm ar ett kommunalt sarkrav
som galler aven for Stockholmshusen. Detta ar ett hogt stallt mal som kan vara
svara att mota med forutsattningarna som erbjuds inom Stockholmshusen. Det
finns en risk att vi behover tekniska losningar som inte ingar i konceptet och
darmed paverkar mojligheterna att na de ekonomiska malen negativt.

Inbyggda material kontrolleras mot databasen Byggvarubedémningen.

RISKER
Identifierade risker ar overklagande av detaljplanen, grundlaggningsforhallanden,
krav p& garage samt prisutvecklingen for byggande.



Da entreprenaden ar upphandlad i samverkan kan hela tiden dialog foras om
alternativa metoder och material. Antalet garageplatser kan genom sa kallade
Grona p-tal minskas men det kraver motatgarder, en utredning far visa vad som ar
mest fordelaktigt for projektet.

ORGANISATION

Arbetet med planering och genomférande av hela projektet genomférs inom
Fastighetsutvecklingavdelningens ordinarie organisation. NCC ar upphandlade som
totalentreprendr i samverkan och deltar redan i planering och projektering, Skede 1.
Skede 2 avser sedan sjalva byggproduktionen.

KOMMUNIKATION
Se rubrik Boendedialog. Under byggtiden kommer kringboende hyresgaster
fortlopande att informeras om pagaende byggnadsarbeten.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Svenska Bostaders Nybyggnadsenhet tillhérande avdelningen
for Fastighetsutveckling.

Rapportering

Projektet utgdor en omfattande investering och ar att definiera som stort projekt
(=300 mnkr) enligt kommunfullmaktiges investeringsregler. Bolaget avser att
kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i den sedvanliga ekonomirapporteringen samt med ett
genomférandebeslut under Q2 2020.

Bolagets analys och bedémning

Svenska Bostader kan med projektet tillskapa c:a 217 lagenheter vid
Bjornmossevagen i Kalvesta. Projektet bidrar till bolagets och stadens mal vad
galler nyproduktion. Positivt ar att bolaget redan har foérvaltningsorganisation i
omradet.

Bilaga

1. Ekonomiska forutsattningar (sekretess)




