Utlatande Rotel I+l (Dnr KS 2018/1812)

Inriktningsbeslut gallande AB Svenska Bostaders
nyproduktion av bostader vid Bjornmossevagen i
Kalvesta

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Inriktningen for nybyggnation vid Bjornmosseviagen omfattande c:a 224
lagenheter, till en total investeringsutgift om 565 mnkr godkénns.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Dennis Wedin
anfor foljande.

Arendet

AB Svenska Bostéders projekt vid Bjornmossevégen i1 Kélvesta &r en del av
stadens satsning pa Stockholmshusen och innebér att cirka 224 lagenheter kan
byggas i ett attraktivt l4ge. Bolaget bidrar till stadens mal i flera avseenden.

Byggstart for projektet planeras till varen ar 2020. Projektet
Bjornmossevigen innebér en total investeringsutgift om cirka 565 mnkr.

AB Svenska Bostidder erhdll markanvisning for 220 lagenheter december
2017. Inom omrédet ska bdde flerfamiljshus och radhus uppforas.
Detaljplanearbetet pagér och arbetet gr enligt plan. En av
ramavtalsentreprenorerna for Stockholmshusen har utsetts och deltar i
detaljplanearbetet.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.



Vara synpunkter

Stockholm har alltjamt ett stort behov av nya bostider for att mota behoven
hos en véxande 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.

Bjornmossevégen ér utpekad i Stockholms stads dversiktsplan som
’stadsgata av lokal karaktdr” vilket innebér att ny blandad bebyggelse kan
provas lings gatans striackning, ndgot som foreliggande projekt bidrar till.
Projektet innebér vidare att andamalsenliga ldgenheter tillfors 1 Kélvesta,
vilket ger ett stort virde for ménniskor som vill bo kvar i sitt omrdde men av
olika skél inte kan eller vill bo i villa eller radhus.

Samtidigt ar det viktigt att projektet tar stor hansyn till omgivningen. Vi har
tidigare varit kritiska till en planerad nyproduktion vars hdjd och struktur inte
tillrackligt anpassats till kringliggande bebyggelse. Foreliggande
inriktningsbeslut behandlar inte projektets gestaltning, d& det dr en fraga som
hanteras inom ramen for den pagéende planprocessen. Vér uttalade ambition &r
dock att projektet i den processen bearbetas pa sa sitt att omfattning och
gestaltning medfor ett varsamt tilldgg och med stor hinsyn till den omgivande
miljons karaktar.

Vi ser positivt pé att arbetet med Stockholmshusen fortskrider. Nar det
forsta projektet stod klart i Ragsved visade det sig dock att hyresnivierna blev
hogre dn vad som tidigare utlovats. Bostadsbolagen kommer dérfor att arbeta
for att trimma process och genomforande i kommande projekt for att fa ned
produktionskostnaderna ytterligare. Inte minst mot bakgrund av den vikande
byggkonjunkturen dr det viktigt att 6ka inslaget av industriellt byggande for att
fa ned produktionskostnaderna, och i férlangningen dven boendekostnaderna.

Bilagor

1. Tjéansteutlatande AB Svenska Bostdder

2. Investeringskalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 §§)
Protokollsutdrag fran styrelsen for AB Svenska Bostdder 2018-12-06

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens 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 hér. Vi Socialdemokrater vet att fler bostidder ar centralt fér Stockholms
utveckling och dkade dérfor kraftigt bostadsbyggande under foregaende mandatperiod.
Vi satte ambitiosa 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.
Utgéngspunkten var att Stockholmshusen dven skulle uppfylla kraven for att fa det
statliga investeringsstodet som mdjliggor dnnu lagre hyra for den boende.

Det ar 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 investeringsstddets 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 vid Bjéornmosseviagen omfattande c:a 224
lagenheter, till en total investeringsutgift om 565 mnkr godkénns.

Stockholm den 20 februari 2019

P& kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Dennis Wedin
Mats Larsson



Reservation anfordes av Peter Wallmark (SD) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Att foredragande borgarrads forslag avslas

2. Att dérutdver anfora foljande:

Vi anser att stadsdelen kring Kélvesta ska utvecklas i en annan riktning dn vad
gillande inriktningsbeslut innefattar. Vi som parti efterfradgar bebyggelse som ér i
harmoni med sin omgivning, vilket vi anser att detta projekt inte uppfyller.
Framtagandet av projektet har haft brister i dialogen med boenden i Kélvesta.
Boendemiljon for de som bor i omradet har ej varit en parameter man har tagit hansyn
till pé ett fullgott sétt.

Hela projektet i sig saknar en bred helhetssyn kring hur Kélvesta ska utvecklas. Det
finns annan byggbar mark i omradet, som det nérliggande industriomradet.
Industriomrédet 4r en yta man forst bor gd vidare med innan man dvervéger andra
omréden for exploatering i Kélvesta.

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

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

Det ar utmirkt att majoriteten fullfoljer satsningen pa Stockholmshusen i Kélvesta,
som Vinsterpartiet ansvarade for i den rddgronrosa majoriteten. Syftet med
Stockholmshusen é&r att pressa produktionskostnaderna och byggtiden for att kunna
hélla nere sluthyran i jaimforelse med annan nyproduktion. Med bibehéllet statligt
investeringsstod, som moderaterna och kristdemokraterna dock avskaffade i den
statliga budgeten for 2019, hade hyrorna kunnat pressas ytterligare. Vi utgar ifran att
projektet inte minskas i omfattning till f61jd av de hdnsyn som foredragande borgarrad
lyfter fram i sina synpunkter. Kilvesta dr med sin dominans av dgt boende i stort
behov av ett tillskott av allménnyttiga hyresrétter.

Niér det géller det forsta projektet med Stockholmshusen i Ragsved hamnar hyran
hogre 4n vad vi och bolagen sjidlva hade hoppats pa, men tyvérr var det inte mdjligt att
for det projektet anvinda davarande investeringsstod. Trots detta blir hyran dnda lagre
an annan jamforbar nyproduktion i omradet. Bostadsbolagen ar ocksa sjilva
overtygade om att hyrorna kommer att kunna bli lagre i kommande projekt, om de far
fortsitta med arbetssittet och dven lara av vad som hade kunnat géras annorlunda
jamfort med det forsta projektet i Ragsved.

Dessvirre ér hyror i nyproduktion hdgre én i det befintliga bestandet, s& dven nér
bostadsbolagen gor allt vad de kan for att pressa hyrorna i nyproduktionen behover vi
sla vakt om det befintliga bestandet dér hyrorna &r lagre. Tyvérr ar den borgerliga



majoriteten uppenbarliga fartblind i sin ideologiska iver att minska dessa
allménnyttiga hyresritter.



Remissammanstallning
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 pabdrjats och produktionen av nya
bostider har successivt 6kat under senare ar. Stadens egna bostadsbolag bidrar
som en aktiv part till att uppna stadens bostadsmal.

I linje med de 6kade malen for bostadsproduktion ansdkte AB Svenska
Bostdder i juli 2017 om en markanvisning for den mark som stréicker sig dver
flera obebyggda fastigheter, bland annat Kélvesta 1:3. I startpromemorian
bedomdes omradet kunna bereda plats for cirka 400 bostdder varav 200 inom
projektet Stockholmshusen. Den 7 december 2017 beslutade
exploateringsnimnden att anvisa mark for bostadsdndamal inom fastigheten
Kaélvesta 3:1 till AB Svenska Bostidder for 224 hyresritter i omradet.

Stockholmshus ér ett koncept som utvecklats av stadens allménnyttiga
bostadsbolag tillsammans med stadsbyggnadsndmnden och
exploateringsnimnden. Stockholmshusen ska vara hallbara, vilritade och
vélbyggda hyresritter som kan byggas snabbt, effektivt och till ldgre
byggkostnader. Runt arsskiftet 2015/2016 tecknades ramavtal med fyra
entreprendrer, vilket innebér 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 stricker sig till &r 2018 men
optionen for ar 2019 har avropats for tre av entreprendrerna.

Projektet

AB Svenska Bostider erhdll markanvisning for 220 ldgenheter december
2017. Inom omrédet ska bdde flerfamiljshus och radhus uppforas.
Detaljplanearbetet pagér och arbetet gr enligt plan. En av
ramavtalsentreprenorerna for Stockholmshusen har utsetts och deltar i
detaljplanearbetet. Planomrédet dr uppdelat mellan tva byggherrar, BTH
Bostad och AB Svenska Bostédder. BTH Bostad kommer att bygga omkring 20
radhus och 150 bostadsritter.

Stadsmiljon Bjornmossevagen, med strackning i nord-sydlig riktning,
flyttas Osterut vilket skapar utrymmen for bebyggelse véster om véigen. Pa den
Ostra sidan fanns tidigare en luftburen kraftledning som nedmonterades
sommaren 2017. Kraftledningen &r forlagd pa annan plats inom



omlaggningsprojektet Stockholms Strém, som delvis finansieras av
Stockholms kommun for att fa byggbar mark.

Detaljplaneomradet for ostdderna vid Bjornmsevdgen visas pd bilden.

Den befintliga nirliggande bebyggelsen utgdrs till stor del av villor, atriumhus,
kedjehus och radhus fran 1970- och 1980-talet. Enligt Oversiktsplan for
Stockholms stad &r Bjornmossevéigen ndmnt som ett sdrskilt omrade dir ny
bebyggelse ska studeras. Bebyggelsen dr i dagsldget avskdrmad fran
huvudgator med breda barridrer inkluderande cykelstrak och grés- och
planteringsytor. Vissa delar av gronomradena dr forbuskade och kan upplevas
som otrygga.

Omréadet har fungerande kollektivtrafik. Bjornmossevagen trafikeras av
buss som gér mellan Villingby Centrum och Spanga station. Fran Vallingby
centrum gér tunnelbana till T-Centralen och frén Spanga gar pendeltag till
Stockholm City.

Stockholmshusen har i grundutforandet inte garage. Detta projekt utgor
dock ett undantag. Staden tillampar sa kallade grona p-tal vilket innebér att
delar av p-talet kan erséttas av andra l6sningar.

Tidplan

Detaljplanearbetet startade i januari 2018. Samrad ska ske under kvartal ett

2019. Detaljplanen berdknas antas i stadsbyggnadsndmnden i slutet av ar 2019.
Genomforandebeslut for AB Svenska Bostéder planeras preliminart till

tredje kvartal 2020. Staden planerar att vara klar med sina markarbeten i slutet

av ar 2020. Med dessa forutséttningar kan bottenplattan gjutas runt arsskiftet



2020/2021. Bostader kan enligt tidplan sta klara for inflyttning successivt med
start fran ar 2022.

Ekonomi
Investeringen omfattar cirka 565 mnkr. Investeringen i kronor per
uthyrningsbar area ér hogre 4n konceptmalen bland annat pa grund av
garagebyggnation. En ekonomisk bedémning av AB Svenska Bostéders
investering redovisas i virdeberdkningen, bilaga 2 (SEKRETESS).

Med beréiknad produktionskostnad och forviantade hyresnivaer samt
normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet bedoms projektet
uppna ett positivt resultat.

Risker

Identifierade risker ar 6verklagande av detaljplanen,
grundlaggningsforhallanden,samt prisutvecklingen for byggande. Ytterligare
en risk &r att de krav vad giller energianvindning om max 55 kWh/kvm som
stélls i projektet innebér tekniska losningar som inte ingar i konceptet och
dédrmed péaverkar mdjligheterna att nd de ekonomiska mélen negativt.

Rapportering

Projektet utgdr en omfattande investering och ér att definiera som stort projekt
(storre an 300 mnkr) enligt kommunfullméaktiges investeringsregler. Bolaget
avser att kontinuerligt &terkomma till sin styrelse och till

koncernledningen med ldgesredovisningar i den sedvanliga
ekonomirapporteringen samt med ett genomforandebeslut till AB Svenska
Bostéder styrelse under kvartal tva 2020.

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 20 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. Projektet stimmer vél dverens med kommunfullméaktiges
malsattning att staden ska préglas av blandade upplételseformer, med balans mellan
hyresritter, bostadsrétter och dganderitter.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet &r marknadsmaéssig, jamfort med andra bostadsprojekt i
omradet. Den beddmda hyresnivan bedéms utifran forutsittningarna och
bruksvirdessystemet som rimlig.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser vidare att projektstorleken ar
bra. AB Svenska Bostédder dger och forvaltar fem fastigheter i nérliggande Solhem,
Vinsta och Hésselby Villastad. Bolaget har en vil fungerande organisation med stora
mojligheter att pa ett bra sitt ta hand om ytterligare nyproduktion. Det &r
efterstravansvirt att de kommunala bostadsbolagen genomfor fler storre
bostadsutvecklingsprojekt i syfte att uppna en jaimn nyproduktionskapacitet over tid,
pressa kostnaderna och uppna en effektiv férvaltning.

Projektet &r att definiera som stort projekt (storre 4n 300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler. Stadsledningskontoret och koncernledningen
uppmanar AB Svenska bostéder att kontinuerligt d&terkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar i samband med tertialrapportering. Vid
storre avvikelser ska bolaget aterkomma med sérskild ldgesredovisning till styrelse
och koncernledning.
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