Utlatande Rotel I+l (Dnr KS 2018/1806)

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

Kommunstyrelsen foresléar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.
Inriktningen for nybyggnation inom projekt Rosenstenen som omfattar136
lagenheter, till en total investeringsutgift om 368 mnkr godkénns.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Dennis Wedin
anfor foljande.

Arendet

AB Stockholmshems projekt Rosenstenen &r en del av stadens satsning pé
Stockholmshusen och innebér att 136 ldgenheter kan byggas i ett attraktivt
lage i Solberga. Totalt planeras for 3 500-5 000 paborjade ldgenheter i
Stockholmshus fram till ar 2020.

Det aktuella projektet &r uppdelat i tvd separata planomraden langst
Folkparksvigen i Solberga, med knappt 100 respektive drygt 40 lagenheter.
Detaljplanen bedoms kunna antas av kommunfullméktige under slutet av &r
2019. Den aktuella investeringen omfattar en total produktionskostnad om 368
mnkr.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.



Mina synpunkter

Stockholm har alltjamt ett stort behov av nya bostider for att mota behoven
hos en vixande befolkning. Mot den bakgrunden har staden sedan 2010 arbetat
mot malet att bygga 140 000 bostéder till 2030. For den innevarande
mandatperioden har den gronbléa majoriteten stéllt upp malet om 10 000 nya
klimatsmarta bostéder per ar, med lika delar hyresréatter och bostadsrétter.

Vi ser positivt pé projektet, som innebér nybyggnation av 136 lagenheter i
flerbostadshus, sa kallade Stockholmshus, vid Folkparksvégen i Solberga. Den
foreslagna bebyggelsen anpassas till omgivande byggnader och bygger vidare
pa strukturen i omradet med forgardsmark och entréer mot gatan. Férutom att
bygga fler bostdder dr malet med en fortidtning pa platsen att skapa mer liv och
rorelse pa Folkparksvégen. Nér fler ménniskor flyttar in skapas ocksé underlag
for béttre service och storre butiksutbud.

Vi ser ocksa positivt pa att arbetet med Stockholmshusen fortskrider. Inte
minst mot bakgrund av den vikande byggkonjunkturen &r det viktigt att 6ka
inslaget av industriellt byggande for att fa ned produktionskostnaderna, och i
forlangingen dven boendekostnaderna. Nar det forsta projektet stod klart i
Régsved visade det sig att hyresnivderna blev hogre dn vad som tidigare
utlovats. Bostadsbolagen kommer darfor att arbeta for att trimma process och
genomforande i kommande projekt for att fa ned produktionskostnaderna
ytterligare.

Bilagor
1. Tjénsteutldtande AB Stockholmshem
2. Protokollsutdrag fran styrelsen for AB Stockholmshem 2018-12-06
3. Investeringskalkyl utan investeringsstéd (SEKRETESS enligt OSL 19
kap 1 och 3 §§)
4. Investeringskalkyl med investeringsstod (SEKRETESS enligt OSL 19
kap 1 och 3 §§)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Emilia Bjuggren och Jan Valeskog
(bada S) enligt foljande.

Stockholm é&r en av de snabbast vixande stiderna i Europa. Manga vill flytta till var
stad for jobb eller utbildning och de som véxer upp i staden vill fortsétta bo kvar och



bygga sitt liv hir. Vi Socialdemokrater vet att fler bostéder ar centralt for Stockholms
utveckling och dkade dérfor kraftigt bostadsbyggande under foregaende mandatperiod.
Vi satte ambitidsa mal om att minst hilften av det som byggdes skulle vara hyresrétter
och paborjade arbetet med att bygga billigare bostdder som vanligt folk har rad att bo
i. For att f4 ner hyran i nyproducerade lagenheter skapade vi Stockholmshusen. Det &r
vilgestaltade hyresritter som drar fordel av vara smarta och standardiserade.
Framgangar kan repeteras och processen fran start till inflyttning blir kortare.
Utgangspunkten var att Stockholmshusen dven skulle uppfylla kraven for att fa det
statliga investeringsstodet som mdjliggor dnnu lagre hyra for den boende.

Det dr nu glddjande att den nya majoriteten, efter att ha stoppat flera projekt i
exempelvis Stureby och Frudngen, nu dnda gar vidare med detta projekt innefattande
Stockholmshusen. Det &r viktigt att tillskapa bostdder som kan efterfragas av alla. Det
ar dock besvirande att den nuvarande borgerliga majoriteten inte valt att ta tydligare
stillning for det statliga investeringsstddet. Vi socialdemokrater har varit padrivande
for att staden ska vara en aktiv part i investeringsstodets utveckling och for att det pa
bésta sitt ska passa forhallandena i Stockholm. Hittills har den borgerliga majoritetens
intresse for detta vara mycket svalt — ndgot som i slutdndan riskerar att skapa dyrare
bostader for dagens och framtidens Stockholmare.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Inriktningen for nybyggnation inom projekt Rosenstenen som omfattar136
lagenheter, till en total investeringsutgift om 368 mnkr godkénns.

Stockholm den 20 februari 2019

Pa kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Dennis Wedin
Mats Larsson

Sarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Emilia Bjuggren och Karin
Gustafsson (alla S) med hinvisning till Socialdemokraternas sérskilda
uttalande i borgarradsberedningen.



Séarskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom och Torun Boucher (bada V)
enligt foljande.

Det ar utmarkt att majoriteten fullfoljer satsningen pa Stockholmshusen i Solberga,
som Vinsterpartiet ansvarade for i den rodgronrosa majoriteten. Syftet med
Stockholmshusen ér att pressa produktionskostnaderna och byggtiden for att kunna
hélla nere sluthyran i jaimforelse med annan nyproduktion. Med bibehéllet statligt
investeringsstdd, som moderaterna och kristdemokraterna dock avskaffade i den
statliga budgeten for 2019, hade hyrorna kunnat pressas ytterligare. Skillnaden i
investeringsutgifter, 73 mnkr, blir synlig i denna produktion, da Stockholmshem tagit
fram tva alternativa forslag, ett med och ett utan investeringsstod.

Nér det géller det forsta projektet med Stockholmshusen i Rdgsved hamnar hyran
hogre dn vad vi och bolagen sjédlva hade hoppats pa, men tyvirr var det inte mojligt att
for det projektet anvinda davarande investeringsstod. Trots detta blir hyran dnda lagre
an annan jaimforbar nyproduktion i omradet. Bostadsbolagen &r ocksé sjdlva
overtygade om att hyrorna kommer att kunna bli ldgre i kommande projekt, om de far
fortsétta med arbetssittet och dven lira av vad som hade kunnat géras annorlunda
jamfort med det forsta projektet i Ragsved.

Dessvirre ér hyror i nyproduktion hogre &n i det befintliga bestandet, s& dven nér
bostadsbolagen gor allt vad de kan for att pressa hyrorna i nyproduktionen behéver vi
slé vakt om det befintliga bestandet dér hyrorna ar lagre. Tyvarr ar den borgerliga
majoriteten uppenbarliga fartblind i sin ideologiska iver att minska dessa
allménnyttiga hyresritter.



Arendet

Stockholms stad har hoga ambitioner nér det géller stadens utbyggnad. Det
langsiktiga malet &r att 140 000 nya bostdder med blandade upplatelseformer
ska byggas under perioden 2010-2030 och 70 000 under perioden 2019-2025.
Hittills har omkring 50 000 ldgenheter paborjats och produktionen av nya
bostédder har successivt 6kat 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 bostadséindamal 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 avség s kallade
Stockholmshus.

Stockholmshus &r ett koncept som utvecklats av stadens allménnyttiga
bostadsbolag tillsammans med stadsbyggnadsnimnden och
exploateringsnimnden. Stockholmshusen ska vara hallbara, vilritade och
vilbyggda hyresritter som kan byggas snabbt, effektivt och till lagre
byggkostnader. Runt arsskiftet 2015/2016 tecknades ramavtal med fyra
entreprendrer, vilket innebar att det inte behdvs nya upphandlingar for varje
enskilt projekt. Mélet ar att under avtalsperioden byggstarta 3 500 — 5 000
lagenheter inom detta koncept. Avtalsperioden stracker sig till &r 2018 men
optionen for ar 2019 har avropats for tre av entreprenérerna.

Projektet

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

Projektet bestar av tvd planomraden langs Folkparksvagen i Solberga och
omfattar ca 8 700 kv (se kartbild nedan). Omréde ett gréinsar till AB
Stockholmshems pagiende nyproduktion Karneolen (i vast) och till AB
Stockholmshems befintliga bostadsomrade (i syd). Mot syddst avgrinsas
planomrédet av en géng- och cykelvidg som kopplar samman Folkparksvéigen
med Kristallparken. Omréde tvé griansar i norr och i vést till AB
Stockholmshems befintliga bostadsbestand. I sdder mdter omréadet en géngbro
och pé andra sidan Folkparksvéigen finns AB Stockholmshems bostadshus och
en forskola.

Planomradena bestéar idag av allmén platsmark med kuperade skogsbackar
och berg i dagen.



Kameolen

Planomrade -

omride 1

Planomrade -
omrdde 2

Stockholms stad dr markdgare for de omraden som foreslas for AB
Stockholmshems bebyggelse och marken kommer att upplatas med tomtrétt.

Bebyggelseforslaget for omrade ett innebér lameller om fyra huskroppar
utmed Folkparksvégen samt tva hus utmed Kristallvigen. Sammanlagt
innehaller omrade ett knappt 100 ldgenheter. Planen innehéller ocksé nya
markparkeringar, dels pa en gronyta utmed en del av Kristallviagen och dels
Oster om gang- och cykelvagen mot Kristallparken. Cykelparkering avses losas
inom tomtmark.



Situationsplan for omrdde 1 av Rosenstenen

Det befintliga géng- och cykelstraket sydost om planomréadet flyttas nagot
Oster ut, men bibehalls gront.

Bebyggelseforslaget for omrade tva innebar lameller om tre huskroppar
utmed Folkparksvégen. Sammanlagt innehdller omrade tva ca 40 ldgenheter.
Planen innehéller ocksa en ny markparkering. Cykelparkering planeras ske
inom tomtmark.



Situationsplan fér omrdde 2 av Rosenstenen

Lagenhetsfordelningen innehéller 6verviagande 2:or och 3:or, vilket ocksa
stimmer vil dverens med AB Stockholmshems marknadsanalys.

Léagesbaserat parkeringstal for bil foreslas vara 0,4 som utgéngspunkt. En
rabatt pa 25 procent bor kunna uppnas med mobilitetstjdnster. P-tal for cykel
ar 4 platser/100 kvm bostad BTA.

Maojligheter for rening och fordréjning av dagvatten kommer att behdva
ordnas inom kvarteren. Lokalt omhéndertagande av dagvatten inom
kvartersmark ar till exempel stuprorsutkastare till grasytor och regnbéddar.

Tidplan

Beslut om start-PM fattades i 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
Kristallvagen ar flyttad och busshallplatsen pa Folkparksvidgen anlagd.

Risker
Bolaget identifierar tre huvudsakliga risker for projektet:
1. Risk for forsening pa grund av dverklaganden.
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 dr berdknat till 368 mnkr och 5 procent
budgetreserv. En ekonomisk beddmning av AB Stockholmshems investering
redovisas i viardeberdkningen, bilaga 3 (SEKRETESS).

Med beridknad produktionskostnad och forviantade hyresnivier samt
normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i omraddet bedoms projektet
uppna ett positivt resultat.

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
att avskaffa investeringsstddet varvid detta alternativ utgér.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjdnsteutlatande daterat den 19 december 2018 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet medfor ett vardefullt
tillskott av hyresritter i Stockholm, vilket ligger i linje med stadens mal for
bostadsbyggandet. Stadsledningskontoret och koncernledningen gér beddmningen att
direktavkastningen i projektet &r marknadsmaéssig, jimfort med andra bostadsprojekt i
omréadet. Den beddmda hyresnivan bedoms utifran forutséttningarna och
bruksvirdessystemet 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 &r att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler. Stadsledningskontoret och koncernledningen
uppmanar AB

Stockholmshem att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ladgesredovisningar i samband med tertialrapportering. Vid
storre avvikelser ska bolaget aterkomma med sarskild lagesredovisning till styrelse
och koncernledning.
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