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Inriktningsbeslut gallande AB Stockholmshems
nyproduktion av bostader i del av Vastberga 1:1,
Rosenstenen i Solberga

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

1. Inriktningen for nybyggnation inom Rosenstenen som omfattar
136 lagenheter, till en total investeringsutgift om 368 mnkr
godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nybyggnation inom Rosenstenen som omfattar
136 lagenheter, till en total investeringsutgift om 368 mnkr
godkénns.

2. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Stockholmshems projekt Rosenstenen dr en del av stadens
satsning pa Stockholmshusen och innebér att 136
lagenheter kan byggas 1 ett attraktivt 1age 1 Solberga. Totalt
planeras for 3 500- 5 000 paborjade ldgenheter i
Stockholmshus fram till &r 2020. Det aktuella projektet ar
uppdelat i tva separata planomraden ldngst Folkparksvigen
1 Solberga, med knappt 100 respektive drygt 40 lagenheter.
Detaljplanen bedoms kunna antagas av kommunfullméktige
under slutet av ar 2019. Den aktuella investeringen omfattar
en total produktionskostnad om 368 mnkr.
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Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att bolagens
projekt i omradet innebér ett vardefullt tillskott av hyresrétter 1
Stockholm, vilket ligger i linje med kommunfullméktiges mal for
bostadsbyggandet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gor bedomningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmaéssig, jimfort med
andra bostadsprojekt i omradet. AB Stockholmshem foreslar sjdlva
tva alternativa investeringsutgifter for projektet, en med
investeringsstod och en utan. Sedan bolagets styrelse fattat beslut
om investeringen har riksdagen fattat beslut om statsbudgeten dir
investeringsstodet tas bort, varfor kommunfullméaktige foreslés
besluta om investeringsutgift exklusive statsbidrag.

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

Arendet

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nér det géller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga mélet dr att 140 000 nya bostidder med
blandade upplételseformer ska byggas under perioden 2010-2030
och 70 000 under perioden 2019-2025. Hittills har omkring 50 000
lagenheter paborjats och produktionen av nya bostdder har
successivt 0kat under senare ar. Stadens egna bostadsbolag bidrar
som en aktiv part till att uppna stadens bostadsmal.

Exploateringsndmnden beslutade den 9 november 2017 att anvisa
AB Stockholmshem mark for bostadsdndamal i Solberga pa del av
Vistberga 1:1 intill befintlig fastighet Rosenstenen. Vidare
beslutade exploateringsndmnden att anvisa ytterligare mark i
Solberga, pé del av Véstberga 1:1 intill fastighet Snabelskon, till
Stockholmshem. Anvisningen avsdg sa kallade Stockholmshus.

Stockholmshus ér ett koncept som utvecklats av stadens
allménnyttiga bostadsbolag tillsammans med
stadsbyggnadsndmnden och exploateringsndmnden.
Stockholmshusen ska vara héllbara, vélritade och vélbyggda
hyresritter som kan byggas snabbt, effektivt och till lagre
byggkostnader. Runt arsskiftet 2015/2016 tecknades ramavtal med
fyra entreprendrer, vilket innebér att det inte behdvs nya
upphandlingar for varje enskilt projekt. Malet ar att under
avtalsperioden byggstarta 3 500 — 5 000 l4genheter inom detta
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koncept. Avtalsperioden striacker sig till & 2018 men optionen for
ar 2019 har avropats for tre av entreprenorerna.

Projektet

AB Stockholmshem foreslar, som ett led i arbetet att uppfylla
stadens bostadsmal och bolagets dgardirektiv, att bygga 136
hyresldgenheter med tillhérande markparkering 1 stadsdelen
Solberga.

Projektet bestar av tvd planomraden lings Folkparksvigen i
Solberga och omfattar ca 8 700 kvm (se kartbild nedan).
Omréde ett grinsar till AB Stockholmshems pégaende
nyproduktion Karneolen (i vést) och till AB Stockholmshems
befintliga bostadsomrade (i syd). Mot sydost avgrinsas
planomrédet av en gang- och cykelvig som kopplar samman
Folkparksvdgen med Kristallparken. Omrade tvé gransar i norr
och 1 vést till AB Stockholmshems befintliga bostadsbestand. I
soder moter omradet en gdngbro och pé andra sidan
Folkparksvégen finns AB Stockholmshems bostadshus och en
forskola.

Planomradena bestér idag av allmén platsmark med kuperade
skogsbackar och berg 1 dagen.

W Planomrade -
omrade 1

Planomrade -
omrade 2
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Stockholms stad dr markégare for de omrdden som foreslas for
AB Stockholmshems bebyggelse och marken kommer att
upplatas med tomtritt.

Bebyggelseforslaget for omréde ett innebdr lameller om fyra
huskroppar utmed Folkparksvdgen samt tva hus utmed
Kristallvigen. Sammanlagt innehéller omrade ett knappt 100
lagenheter. Planen innehéller ocksé nya markparkeringar, dels
pa en gronyta utmed en del av Kristallvigen och dels dster om
ging- och cykelvigen mot Kristallparken. Cykelparkering avses
16sas inom tomtmark.

Situationsplan for omrdde I av Rosenstenen

Det befintliga gdng- och cykelstraket sydost om planomrédet
flyttas nadgot Oster ut, men bibehalls gront.

Bebyggelseforslaget for omrade tva innebér lameller om tre
huskroppar utmed Folkparksvidgen. Sammanlagt innehéller
omréde tva ca 40 ldgenheter. Planen innehaller ocksa en ny
markparkering. Cykelparkering planeras ske inom tomtmark.
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Situationsplan for omrdde 2 av Rosenstenen

Lagenhetsfordelningen innehaller 6vervagande 2:or och 3:or,
vilket ocksa stimmer vil 6verens med AB Stockholmshems
marknadsanalys.

Lagesbaserat parkeringstal for bil foreslas vara 0,4 som
utgéngspunkt. En rabatt pd 25 procent bor kunna uppnds med
mobilitetstjanster. P-tal for cykel ar 4 platser/100 kvm bostad
BTA.

Mgjligheter for rening och fordrdjning av dagvatten kommer
att behova ordnas inom kvarteren. Lokalt omhindertagande av
dagvatten inom kvartersmark &r till exempel stuprorsutkastare
till grasytor och regnbéaddar.

Tidplan
Beslut om start-PM fattades 1 stadsbyggnadsndmnden den 21
juni 2018.

Detaljplanen bedoms kunna antas av kommunfullméktige
under kvartal fyra 2019, och utan 6verklagande vinna laga
kraft kvartal ett 2020. Byggstart kan ske sa snart planen vunnit
laga kraft och transformatorstationen pa Kristallvdgen ar
flyttad och busshallplatsen pa Folkparksvéigen anlagd.
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Risker
Bolaget identifierar tre huvudsakliga risker for projektet:
1. Risk for forsening pa grund av 6verklaganden.
2. Risk for forseningar av exploateringsarbeten i form av
anldggande av ny transformatorstation.
3. Risk for forseningar av exploateringsarbeten i form av flytt
av tillfallig busshallplats.

Ekonomi

Totalt kostnadstak for projektet ar berdknat till 368 mnkr och 5
procent budgetreserv. En ekonomisk bedomning av AB
Stockholmshems investering redovisas i1 vardeberdkningen, bilaga 3
(SEKRETESS).

Med beriknad produktionskostnad och forvintade hyresnivier samt
normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet bedoms
projektet uppna ett positivt resultat.

Beslutet i AB Stockholmshems styrelse inneholl tva alternativa
investeringsutgifter for projektet, en med investeringsstod och en
utan. Sedan bolagets styrelse fattat beslut om investeringen har
riksdagen fattat beslut om att avskaffa investeringsstodet varvid
detta alternativ utgar.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
medfor ett vardefullt tillskott av hyresritter i Stockholm, vilket
ligger 1 linje med stadens mal for bostadsbyggandet.
Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedémningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmassig, jamfort med
andra bostadsprojekt i omradet. Den bedémda hyresnivan bedéms
utifrdn forutsittningarna och bruksvérdessystemet som rimlig.

Beslutet i AB Stockholmshems styrelse innehdll tva alternativa
investeringsutgifter for projektet, en med investeringsstod och en
utan. Sedan bolagets styrelse fattat beslut om investeringen har
riksdagen fattat beslut om statsbudgeten dér investeringsstodet tas
bort, varfor kommunfullméktige foreslds besluta om
investeringsutgift exklusive statsbidrag.

Projektet dr att definiera som stort projekt (storre 4n 300 mnkr)
enligt kommunfullmiktiges investeringsregler.
Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Stockholmshem att kontinuerligt d&terkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar i samband med
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tertialrapportering. Vid storre avvikelser ska bolaget aterkomma
med sirskild lagesredovisning till styrelse och koncernledning.

Bilagor
1. Tjansteutlatande AB Stockholmshem
2. Protokollsutdrag fran styrelsen for AB Stockholmshem 2018-
12-06
3. Virderingskalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3
§%)
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