Utlatande Rotel I+l (Dnr KS 2018/1544)

Inriktningsbeslut gallande AB Stockholmshems
nyproduktion av bostader och lokaler inom
detaljplaneomradet Bolidentriangeln, del av
Arstastraket etapp 3, stadsdelen Johanneshov

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Inriktningen for nybyggnation inom detaljplaneomrédet Bolidentriangeln,
som omfattar cirka 115 lagenheter samt lokaler till en total
investeringsutgift om 427 mnkr inklusive moms, godkénns.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Dennis Wedin
anfor foljande.

Arendet

Arstastréket ir ett stort stadsutvecklingsomrade i Stockholm med planer for
cirka 3 000 bostédder i stadslik milj6. AB Stockholmshems projekt
Bolidentriangeln ingr i Arstastrikets etapp 3 och omfattar 115 ligenheter.
Utover bostider ingar dven kommersiella lokaler i projektet. Den aktuella
investeringen omfattar en total produktionskostnad om 427 mnkr inklusive
moms.

Detaljplanen for det aktuella projektet Bolidentriangeln berdknas
antas under ar 2020 och prelimindr byggstart for bostdderna ar ar
2023.

All mark inom Bolidentriangeln, med undantag av nagra gator, dgs av fyra
markéigare/byggaktorer, varav AB Stockholmshem &r en. Kostnaderna for
utbyggnad av gator och allmén platsmark ska bekostas av markédgarna.



Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB anser att bolagens
projekt i omradet innebér ett vardefullt tillskott av hyresritter i Stockholm,
vilket ligger i linje med kommunfullméiktiges mél for bostadsbyggandet.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB anser vidare att AB
Stockholmshems samlade projektvolym i omradet dr fordelaktigt utifrén dess
storlek. Det dr efterstrdvansvért att de kommunala bostadsbolagen genomfor
fler storre bostadsutvecklingsprojekt i syfte att uppné en jamn
nyproduktionskapacitet over tid, pressa kostnaderna samt ta rimligt ansvar for
samhillsservice i omradet exempelvis genom att tillhandahélla forskolelokaler.

Vara synpunkter

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

Arstastraket utgoér med sina omkring 3 000 bostider ett av stadens viktigare
stadsutvecklingsomréaden. I likhet med &vriga stadsdelar ska Arstastraket
priglas av en balans av upplételseformer. Darfor ar det vilkommet att med
foreliggande drende fatta beslut om 115 hyresrétter samt kommersiella lokaler
i bottenvaningarna. Mot bakgrund av den vikande byggkonjunkturen ar det
dven bra att stadens bostadsbolag genom detta och andra projekt bidrar till att
upprétthalla bostadsbyggandet. Likasa ar det positivt att projektekonomin ar
god, vilket dr nddvandigt med tanke pad kommunkoncernens avsevirda
investeringsvolymer.

Bilagor
1. Tjansteutlaitande AB Stockholmshem
2. Virderingskalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 §§)
3. Protokollsutdrag fran styrelsen for AB Stockholmshem 2018-10-11

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
Inriktningen for nybyggnation inom detaljplaneomradet Bolidentriangeln,
som omfattar cirka 115 ldgenheter samt lokaler till en total
investeringsutgift om 427 mnkr inklusive moms, godkénns.

Stockholm den 6 februari 2019

P& kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Dennis Wedin
Mats Larsson



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. Hittills har omkring 50 000 ldgenheter
paborjats och produktionen av nya bostider har successivt 6kat under senare
ar. Stadens egna bostadsbolag bidrar som en aktiv part till att uppné stadens
bostadsmal.

Planerna pa ny bebyggelse i Arstastraket startade i samband med att Sdra
lanken 6ppnades ar 2004. I samband med det forsvann mycket av
genomfartstrafiken i omradet vilket 6ppnade upp for en stadsutveckling och ett
programarbete sattes iging. Programmet for Arstastraket godkindes &r 2005
och har dérefter genomgatt en hel del forédndringar.

Stadsbyggnadsndmnden godkinde ar 2014 en startpromemoria for
detaljplanearbete inom Arstastriket etapp 3, som innehéller ett forslag med
1500-2000 nya bostéder, skola, idrottshall och forskolor i en for omradet ny
gatu- och kvartersstruktur. Under de efterfoljande aren har staden gemensamt
med befintliga markégare och tomtréttshavare arbetat fram en ny struktur for
kvarter och gator.

AB Stockholmshem planerar for nistan 400 lédgenheter i tre projekt i etapp
3 av Arstastriket inom detaljplaneomradena Konstgjutarviigen,
Bolidentriangeln och Allgunnen. Bolagets projekt i omrédet stimmer vél
overens med dversiktsplanens ambitioner for Arstastriket dir omridet pekas ut
som centralt for att knyta samman flera av stadens befintliga och nya
stadsdelar med varandra.

AB Stockholmshems styrelse godkédnde den 11 oktober 2018 inriktningen
for nyproduktion av bostiader inom detaljplaneomrade Bolidentriangeln till en
investeringsutgift om 427 mnkr. D4 investeringsutgiften overstiger 300 mnkr
ska bolaget hemstilla beslutet till koncernstyrelsen och kommunfullméktige
for godkénnande.
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Uppdelningen av detaljplaner i Arstastrdket 3. AB Stockholmshems projekt
Bolidentriangeln markerat med rott.

Projektet
AB Stockholmshem forvarvade &r 2011 fastigheterna Renseriet 12, 14 och 15

med avsikt att i enlighet med stadens utveckling av omradet omvandla

fastigheterna till bostider.
Inom Arstastriket etapp 3 har staden gemensamt med befintliga markigare

och tomtréttshavare bedrivit ett strukturplanearbete, vilket omfattar de fyra
detaljplanomradena inom etappen. Strukturplanen godkéndes i

stadsbyggnadsndmnden i oktober 2015.
Det aktuella planomradet &r beldget séder om Johanneshovsvigen och

véster om Bolidenvégen, och ér idag bebyggd med sméindustrier och kontor.
Omrédet innehaller ett antal byggnader som bedomts som kulturhistoriskt

vardefulla och ska bevaras.
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2015 Strukturplan ffrstastraket 3. AB Stockholmshems aganderatt i
Bolidentriangeln inringad med rott.

AB Stockholmshem har dganderétt for omradet som foreslés for ny
bebyggelse. Det nya kvarteret intrymmer ca 115 ldgenheter samt kommersiella
lokaler. Bebyggelsen bestér av tva byggnader, sex respektive sexton vaningar
hoga. Bottenvaningen ges en aktiv utformning med hog entrétathet och
lokaler. Lagenhetsstorlekar och fordelning kommer att utarbetas under det
fortsatta detaljplanearbetet.

Bilparkering ska 10sas med parkeringskop i Stockholm Parkerings
planerade bergrumsgarage inom detaljplanen Konstgjutarvigen. Lagesbaserat
parkeringstal for bil foresléas vara 0,43 som utgéngspunkt, en rabatt pa 15
procent bor kunna uppnés med mobilitetstjénster. P-tal for cykel ar 3 platser
per 100 kvm bostad BTA.

Rening och fordrojning av dagvatten kommer att behdva ordnas pé
kvartersmark genom exempelvis grona tak, stuprorsutkastare till grésytor eller
regnbéiddar.

Tidplan

Startpromemoria for planldggning av Bolidentriangeln godkéndes av
stadsbyggnadsndmnden i juni 2015. Redovisning av strukturplan for
Bolidenplan (Arstastraket 3) godkindes av stadsbyggnadsnimnden i oktober
2015. Detaljplanen for det aktuella projektet Bolidentriangeln planeras antas
under ar 2020.



Staden kommer arbeta med anldggande av nya gator och ledningsdragning,
dé detaljplanen vunnit laga kraft. Tidplan med utbyggnadsordning for de olika
byggprojekten kommer att tas fram samtidigt. Preliminér byggstart for
bostdderna &r ar 2023.

Ekonomi
Total projektkostnad &r berdknad till 427 mnkr inklusive moms och fem
procent budgetreserv. En ekonomisk bedomning av AB Stockholmshems
investering redovisas i virdeberdkningen, bilaga 3 (SEKRETESS).

Med beréknad produktionskostnad och forviantade hyresnivaer samt
normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Johanneshov beddms
projektet uppna ett positivt resultat.

Risker

Identifierade risker ar forseningar och kompletterande projekteringar pa grund
av Overklaganden samt forseningar for exploateringsarbeten i form av flytt och
anldggning av nya gator och serviceledningar. Ytterligare en risk &r for
eventuella forseningar som kan uppsté i samband med den planerade
sparporten under tvirbanan.

Uppfoljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till AB Stockholmshems styrelse
och koncernledningen. Projektet f6ljs d&ven upp genom sedvanlig rapportering
till styrelse och dgare i samband med ordinarie tertialrapportering, enligt
stadens projektstyrningsmetod for storre projekt och investeringar.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjénsteutlatande daterat den 13 november 2018 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet medfor ett vardefullt
tillskott av hyresritter i Stockholm, vilket ligger i linje med stadens mal for
bostadsbyggandet. Vidare ser stadsledningskontoret och koncernledningen positivt pa



att projektet bidrar till att utveckla Arstastriket och déirmed knyta samman flera
stadsutvecklingsomraden och stadsdelar i mellersta sdderort.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att AB Stockholmshems
samlade planer i omradet &r fordelaktiga utifrdn dess omfattning. Det &r
efterstravansvirt att de kommunala bostadsbolagen genomfor fler storre
bostadsutvecklingsprojekt i syfte att uppna en jamn nyproduktionskapacitet dver tid,
pressa kostnaderna samt ta rimligt ansvar for samhéllsservice i omradet exempelvis
genom att tillhandahalla forskolelokaler.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedémningen att
direktavkastningen i projektet &r marknadsmaéssig, jimfort med andra bostadsprojekt i
omradet. Den bedomda hyresnivan beddms utifrén forutsittningarna och
bruksvérdessystemet som rimlig.

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