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Till styrelsen

Inriktningsbeslut gdllande nyproduktion av bostader vid
Varbergsvagen i Skdarholmen

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Inriktningen fér nyproduktion av c:a 225 lagenheter vid Varbergsvégen i
Skarholmen till en total investeringsutgift om 523 mnkr inklusive moms

godkanns.

2. Kommunfullmaktige foreslds godkénna inriktningen av c:a 225 ldgenheter till en
total investeringsutgift om 523 mnkr inklusive moms.

3. VD far i uppdrag att teckna exploateringsavtal.

4. Beslutet i arendet justeras omedelbart.

Vallingby den 24 januari 2018

Pelle Bjoérklund
VD

Sammanfattning

Inom ramen fér konceptet Stockholmshusen och upphandlade ramavtal tillskapar
bolaget c:a 225 lagenheter. Bolaget bidrar i och med detta till stadens mal i flera
avseenden. Byggstart planeras till hosten 2019 men har gjuten platta 2020.
Styrelsen féreslas besluta att godkanna inriktningen fér nyproduktion av c:a 225
ldgenheter langs med Varbergsvagen i Skarholmen till en total investeringsutgift om
523 mnkr inklusive moms.
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Bakgrund

Svenska Bostader ska aktivt arbeta fér och bidra till att stadens mal avseende antal
nyproducerade ldgenheter uppfylls. Malet for Svenska Bostader &r att fran
nuvarande byggtakt 6ka antalet byggstartade lagenheter varje ar. 2018 &r malet att
pabdrja 1 000 nya ldgenheter.

Svenska Bostaders arbete ska bidra till att uppna de fyra inriktningsmal
kommunfullmaktige har beslutat fér 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 stéllning pa
bostadsmarknaden har rad att efterfraga.

Svenska Bostédder arbetar for att tillhandahalla hallbara och trygga bostadsmiljoer.
Hallbarhet innefattar tre dimensioner — ekonomi, sociala fragor och miljé. Bland
bolagets mal ndmns "Vi bygger nytt, mycket och bra”. Vi bygger fér 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 nio fastigheter i Skarholmen och tre fastigheter
i grannomradet Varberg. Distriktet Soderort forvaltar narliggande bostader i
omradet och har en vél fungerande organisation med stora méjligheter att pa ett
bra satt ta hand om ytterligare nyproduktion.

Arendet

Bakgrund till projektet

I linje med de 6kade malen for bostadsproduktion ansdkte Svenska Bostéder i
september 2016 om en fornyad markanvisning for den mark som delvis ligger vid
Varbergsvégen pa fastigheten Skdrholmen 2:1 och delvis pa vara egna fastigheter
Brannholmen 1, Eldholmen 1 och Ekholmen 1. I markanvisningsavtalet bedéms
omradet kunna bereda plats for c:a 210 lagenheter.

Nuldget

Markanvisning for 210 lagenheter erhélls i oktober 2017. Start-PM togs redan 2015 i
Stadsbyggnadsnamnden d& detta &r en del av Fokus Skarholmen. Detaljplane-
arbetet pagar enligt plan. En av ramavtalsentreprendrerna fér Stockholmshusen har
utsetts och deltar i detaljplanearbetet.

Parkeringslésning

Stora delar av den nya bebyggelsen kommer ligga pa var befintliga markparkering
tillhérande Brannholmen 1, Eldholmen 1 och Ekholmen 1. Projektet omfattar en
omstrukturering av dessa platser som ingar i helhetslésningen av parkeringsplatser.
Merparten av parkeringsplatserna fér de blivande hyresgasterna kommer att
rymmas inom de befintliga markparkeringarna i Svenska Bostader fastighets-
bestand i Skarholmen. Det finns manga externa hyresgéster och vakanser i
omradet. De platser som inte kan rymmas pa befintliga parkeringar I6ses med ett
garage. Stockholmshusen har inte garage inom grundkonceptet och detta projekt
utgor alltsd ett undantag. Staden tillampar s k Gront p-tal vilket innebar att delar av
"traditionellt” p-tal kan ersattas med andra l6sningar. Exempel pd sddana &r narhet
till kollektivtrafik och bilpool.

Fokus Skédrholmen

Detaljplanen fér Varbergsvégen ar en del av Fokus Skédrholmen som syftar till en
utveckling av stadsdelsnamndsomradet Skarholmen, det vill séga stadsdelarna
Skarholmen, Satra, Bredang och Varberg. Satsningen &r férvaltningsévergripande
och avsikten &r att tillféra omradet minst 4 000 bostader och forbattra
stadskvalitéerna. Fokus Skarholmen har dven ett sarskilt uppdrag att utgéra



profilprojekt fér social hallbarhet. Uppdraget innebér att sarskilt synliggéra och
implementera de aspekter inom stadsbyggandet som ar betydelsefulla fér en socialt
hallbar stad.

Stockholmshusen

Stockholms stad har genom sina forvaltningar och bostadsféretagen Familje-
bostader, Stockholmshem och Svenska Bostader med gemensamma krafter tagit
fram Stockholmshusen: hallbara, vélritade och vilbyggda hyresratter som kan
byggas snabbare, effektivare och till lagre byggkostnader. Arbetet startade hdsten
2014. Ett ar senare hade entreprendrer lamnat anbud och runt drsskiftet 2015/2016
tecknades ramavtal med fyra av dem. Det innebar att det inte behévs 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
med option aven fér 2019.

Stockholmshusen &r exempel pad hur en hustyp kan byggas med hég kvalitet
avseende god arkitektur och bra material som férhaller sig till olika typer av befintlig
bebyggelse. Visionen for gestaltningen av Stockholmshusen &r att de skall upplevas
som nyenkla, smarta och adlskvarda. Stockholmshusen ar energieffektiva,
tillgdngliga och valplanerade. De kommer att bilda en avlédsbar 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 frén Stockholmshusens gestaltningsprogram.




GEOGRAFISKT OMRADE

Stadsmiljé

Den nya bebyggelsen kommer ligga norr om Varbergsvéagen i Skarholmen, férdelad
pa tre fastigheter.
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Bild: Grénférgade hus tillhér Svenska Bostdder, mérklila omr8de visar placering av ny
bebyggelse

Den befintliga bebyggelsen utgérs till stor del av Svenska Bostéders hus fran 1960-
talet. En férskola som férvaltas av SISAB finns mitt i den befintliga bebyggelsen.
Svenska Bostader ager nio fastigheter i Skarholmen: Lerholmen 1, Idholmen 1,
Oxholmen 1, Hagholmen 1, Hégholmen 1, Klubbholmen 1, Brannholmen 1,
Eldholmen 1 och Ekholmen 1.



Kommunikationer

Omradet ar val forsérjt med kollektivtrafik och inom en radie p& c:a 500 meter fran
den planerade bebyggelsen ligger bade Skarholmens och Varbergs
tunnelbanestationer dar stadsdelsomradet knyts ihop med innerstaden via roda
linjen.

Varbergsvéagen trafikeras av buss som gar mellan Varbergs centrum och Hégersten
samt busslinje som ersatter tunnelbanan nattetid under vardagsnatter. Vidare
trafikeras vdgen av buss som tillhér nartrafiken och gar lokalt mellan Skarholmen
och Varberg. Fran Skarholmens centrum gar bussar mot Flemingsberg, Huddinge
centrum och Tumba centrum samt stombussar till Skarpnéack, Frudngen, Alvsjo,
Bandhagen och Hokarangen.

Skarholmen kopplas i framtiden ihop med vasterort och norra Stockholm genom
Forbifart Stockholm som beraknas vara fardigbyggd 2026. Framtida planerade
kollektivtrafikutbyggnader s& som Sparvag Syd och ny tunnelbana Alvsjo -
Fridhemsplan kommer att férstarka Skarholmens lage i regionen.

Service

I Skarholmens centrum som ligger c:a 500 meter fran omradet, finns ett stort och
varierat utbud av butiker, restauranger och service. C:a 1,5 km fr&n omradet ligger
Kungens kurva, ett storskaligt handelsomrade med kommersiell service.

Idrott och rekreation

Inom en radie pa ca 600 meter fran den planerade bebyggelsen finns Varbergs IP,
Skarholmens sim- & idrottshall och Vésterholmsparken. Varbergs IP har planer for
fotboll, handboll, ishockey och friidrott. I Skarholmens sim- & idrottshall finns
simbassanger, gym, grupptraning och 6évrig inomhusaktivitet som basket, fotboll,
innebandy m.m. Vasterholmsparken har en stor aktivitetsyta som inrymmer
funktioner som parkour, skate, basket, klattring, balanslek och yta fér dans och
framtradanden.

Boendedialog

Webenkéten “"Bésta platsen” skickades ut till de boende i omradet april 2016. Syftet
var att ménniskorna skulle f& mojlighet att pdverka utvecklingen av omradet och
lamna synpunkter och kring upplevelsen av de offentliga platserna. Under oktober
2017 genomfdrdes plansamradet dar staden och byggherrarna hade ytterligare
dialogarbete déar frdgor och synpunkter framférts.

PROJEKTETS MALSATTNING

De nya husen kommer att byggas inom konceptet Stockholmshusen och féljer
darmed mal for dessa avsende t ex ekonomi, energianvandning och gestaltning.
Grundkonceptet ar hus utan garage. M3l avseende ekonomi férsvaras da vi behover
bygga ett garage. Storleken &r dock ndgot oklar men har i drendet beddémts till 40
platser.

Atgéarder

Vi kommer férhalla oss till de upphandlade malvardena med tillagg fér lokala
forhallanden som tillkommande garage, tva lokaler och grundldggningsférhallanden.
Byggkostnadskalkyler tas fram efterhand som projekteringen fortskrider varefter
justeringar och alternativ kan arbetas fram.

TIDPLAN

Detaljplanearbetet startade i december 2015 och planen berdknas antas i
Stadsbyggnads-namnden Q2 2018. Kommunfullmaktige kan godkanna inriktningen i
maj 2018. For genomfdrandebeslut gdller preliminart Q4 2018 for Svenska
Bostaders styrelse och aven beslut i Kommunfullmaktige Q1 2019.

Detaljplanen berédknas vinna laga kraft kring arsskiftet 2018/19. Vi bedémer att
staden ska vara klar med markarbeten Q2 2019. Med dessa férutsattningar gjuts



bottenplattan vintern 2020 och bostéderna star klara for inflyttning successivt fran
senvaren 2021.

EKONOMI

Investeringen omfattar 523 mnkr. Investeringen i kronor per uthyrningsbar area ar
hégre an konceptmalen bl.a. pa grund av garagebyggnation. Utférligare information
finns i bilaga 1.

Uppféljning

Projektet kommer att utvarderas noga med avseende p& ekonomi och energi-
anvandning. Rapportering sker genom tertialprognoser och budgetredovisning samt
en slutredovisning ndgra manader efter sista inflyttning.

MIL]JO

Bolaget har en inriktning att nd Miljébyggnad Silver i all nyproduktion. Beslut tas i
varje projekt betraffande certifiering. Krav vad géller energianvéandning om max 55
kWh/kvm ar ett kommunalt sarkrav som fdljaktligen aven galler fér
Stockholmshusen. Detta &r ett hogt stallt mal som kan vara svart att méta med
forutsattningarna inom Stockholmshusen. Det finns en risk att vi behdver tekniska
ldsningar som inte ingdr i konceptet och darmed paverkar méjligheterna att nd de
ekonomiska malen negativt.

Inbyggda material kontrolleras mot databasen Byggvarubedémningen.

RISKER

Identifierade risker ar dverklagande av detaljplanen, exploateringskontorets flytt av
ledningar i Varbergsvagen, grundldggningsférhallanden, krav pa garage samt
prisutvecklingen fér byggande.

D3 entreprenaden &r upphandlad i samverkan kan hela tiden dialog féras om
alternativa metoder och material. Antalet garageplatser kan genom s& kallade
Grona p-tal minskas men det kréaver motatgérder, en utredning far visa vad som &r
mest fordelaktigt for projektet.

ORGANISATION

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

KOMMUNIKATION
Se rubrik Boendedialog. Under byggtiden kommer kringboende hyresgaster
fortldpande att informeras om pagdende byggnadsarbeten.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Svenska Bostdders Nybyggnadsenhet tillh6rande avdelningen
for Fastighetsutveckling.

Rapportering

Projektet utgdr 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
genomfdrandebeslut under Q4 2018.



Bolagets analys och bedémning

Svenska Bostader kan med projektet tillskapa c:a 225 lagenheter vid
Varbergsvagen. Projektet bidrar till bolagets och stadens mal vad géller
nyproduktion. Positivt &r att bolaget redan har férvaltningsorganisation i omradet.

1. Ekonomiska férutsattningar (sekretess)




