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Inriktningsbeslut gallande AB Stockholmshems
nyproduktion av bostader inom
detaljplaneomrade Ornsbergs Industriomrade,
Hagersten

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

1. Inriktningen for AB Stockholmshems nyproduktion av bostédder
inom fastigheten Instrumentet 5 i Ornsbergs industriomréde,
Hagersten, med en investeringsutgift om 405 mnkr godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for AB Stockholmshems nyproduktion av bostidder
inom fastigheten Instrumentet 5 i Ornsbergs industriomréde,
Hagersten, med en investeringsutgift om 405 mnkr godkénns.

2. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslar, som ett led i bolagets arbete att
uppfylla stadens bostadsmal och dess dgardirektiv, att bygga
bostider samt lokaler pa egen mark inom Ornsbergs industriomride
1 Hagersten.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde i december 2019 en
startpromemoria att pdborja planldggning for att utveckla
Ornsbergs industriomrade i Higersten till en funktionsblandad
och vil integrerad stadsmiljo med bostéder, verksamheter och
offentlig service.

AB Stockholmshem forvédrvade 2013 fastigheten Instrumentet
5 i Ornsbergs industriomrade med avsikt att, i enlighet med
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stadens utveckling av omradet, bebygga fastigheten med
bostéder. Fastigheten har i dag sju lokaler om totalt cirka

4 300 kvm och ar fullt uthyrd. Samtliga hyresgéster har skrivit
pa en overenskommelse om avstadende fran besittningsskydd.

I det projekt som foreslas i detta drende ersétts befintlig bebyggelse
med cirka 100 nya hyresrétter samt kommersiella lokaler. Malet ar
att skapa nya bostider i en kvalitativ boendemilj6é med tillgéng till
kollektivtrafik och service. Den nya bebyggelsen ingér 1 ett
storgdrdskvarter som delas med andra byggaktorer.
Lagenhetsstorlekar och fordelning kommer att utarbetas under
fortsatta detaljplanearbetet. Bilparkering ska losas i garage pa
kvartersmark.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att
projektet dr godtagbart utifran dess volym, och att det dr en
lamplig komplettering till bolagets befintliga bostidder kring
Héagersten och Liljeholmen. Bostdderna tillkommer i ett
omrade som har god tillgang till bade fin natur med nérhet till
Milaren och goda kommunikationer genom bl.a. tunnelbana.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, men projektet
bedoms behova fortsitta sdkerstéilla bade produktions- och
driftskostnader samt erhéllna hyresnivaer infér kommande
genomforandebeslut.

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nir det géller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga mélet dr att 140 000 nya bostidder med
blandade upplételseformer ska byggas under perioden 2010-2030.
AB Stockholmshem har en viktig uppgift i att bidra till att uppna
detta mal.

Stadsbyggnadsndmnden godkéinde i december 2019 en
startpromemoria att pdborja planldggning for att utveckla
Ornsbergs industriomrade i Higersten till en funktionsblandad
och vil integrerad stadsmiljo med bostider, verksamheter och
offentlig service.

Stockholms Stadshus AB AB Stockholmshem har sedan tidigare drygt 5000 bostider i
och kring Hagersten och Liljeholmen. Bolaget forvarvade
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hyresgéster har skrivit pa en dverenskommelse om avstaende
frén besittningsskydd.

AB Stockholmshem har den 8 oktober 2020 beslutat om och
darefter hemstallt drendet till kommunfullméktige for beslut att
godkédnna inriktningen av bolagets nyproduktion av bostéder inom
fastigheten instrumentet 5, Higersten, med en investeringsutgift om
405 mnkr. Projektet dr att definiera som stort projekt (storre an 300
mnkr) enligt stadens investeringsregler, varfor drendet ska beslutas
av kommunfullmaiktige.

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

Arendet

AB Stockholmshem foreslér, som ett led i bolagets arbete att
uppfylla stadens bostadsmal och dess dgardirektiv, att bygga
bostider samt lokaler pa egen mark inom Ornsbergs industriomrade
1 Hégersten.

Projektet

Projektet ir en del av planomradet for Ornsbergs industriomrade i
Hégersten och grénsar till Aspudden. Industriomradet &r 1 huvudsak
privatigt, genom Riksbyggen, Genova, Vincero, Corem och AB
Stockholmhem, och dr idag bebyggt med smaindustrier och kontor.

Detaljplanen syftar till att utveckla Ornsbergs industriomréde till en
funktionsblandad stadsmiljo genom att ersidtta merparten av
befintlig bebyggelse med 700-1200 nya bostidder, nya forskolor och
kommersiella verksamheter.

I planomradet ingér dven en dverdickning av Ornsbergs
tunnelbanestation med syfte att tillféra mer bostader i ett
kollektivtrafiknira lige. Stadsutvecklingen ska stirka Ornsbergs
centrum som malpunkt och utveckla stadskvaliteter i gaturummen i
omrédet, samt stirka kopplingen mellan Ornsberg, Axelsberg och
Mailaren.
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Bilden visar planomrédet och projektets lokalisering inom Ornsbergs
industriomrade i Hagersten.

Genom projektet tillfors cirka 100 nya hyresrétter samt
kommersiella lokaler. Malet ar att skapa nya bostéder i en kvalitativ
boendemiljoé med tillgang till kollektivtrafik och service.
Bebyggelsen ingar i ett storgardskvarter som delas med andra
byggaktorer. Lagenhetsstorlekar och fordelning kommer att
utarbetas under fortsatta detaljplanearbetet. Bilparkering ska 16sas 1
garage pa kvartersmark.

Tidplan

Detaljplanearbetet berdknas antas forsta kvartalet 2022, for att
senare vinna laga kraft. Tidplan med utbyggnadsordning kommer
att tas fram under planprocessen. Prelimindr produktionsstart for
projektet dr planerad till slutet av 2022.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 405 mnkr enligt
forutséttningarna 1 bilaga 2 (sekretess). Med forvintade hyresnivaer
och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet
uppnas ett positivt resultat.

Risker

Overdickningen av Ornsbergs tunnelbanestation ingér inte i AB
Stockholmshems projekt. Det finns dock risker kopplade till
overdidckningen som kan forsena, fordyra eller komplicera
projektet. Det géller bl.a. olika frigor om konstruktionsutformning
och hur 6verenskommelser och gransdragningar ska se ut mellan
staden, regionen och dvriga inblandade parter. Det kan ocksé
behodvas kompletterande projekteringar pa grund av 6verklaganden.
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Bolaget lyfter &ven fram att det finns en mdjlig risk for fororeningar
i omrédet och i befintlig byggnation, vilket kan vara dyrt och
komplicerat att sanera.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att
projektet ligger i linje med stadens méal for bostadsbyggande,
och kan konstatera att Ornsberg #ven idag har en
funktionsblandad stadsmiljo med bostider och service.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att
projektet dr godtagbart utifran dess volym, och att det &r en
lamplig komplettering till bolagets befintliga bostéder kring
Hégersten och Liljeholmen. Bostdderna tillkommer 1 ett
omrade som har god tillging till bade fin natur med nérhet till
Milaren och goda kommunikationer genom bl.a. tunnelbana.
Projektet bidrar till en positiv utveckling av Ornsbergs
industriomrade.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gor bedémningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmassig, jamfort med
andra liknande bostadsprojekt. Den berdknade hyresnivan for
bostdderna bedoms utifran forutsattningarna som rimlig.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, och i projektet ska
ocksa olika grinsdragningsfragor 16sas mot bade andra
fastighetségare och andra inblandade parter. I enlighet med detta
behover projektet fortsétta att sdkerstélla produktions- och
driftskostnader samt erhéllna hyresnivaer infér kommande
genomforandebeslut.

Projektet dr att definiera som stort projekt (storre 4n 300 mnkr)
enligt stadens investeringsregler, varfor drendet ska beslutas av
kommunfullmaktige.

Bilagor
1. Tjansteutlatande AB Stockholmshem, Ornsbergs
industriomrade
2. Kalkyl (SEKRETESS)
3. Protokollsutdrag AB Stockholmshem, Ornsbergs
industriomrade
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