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Inriktningsbeslut gallande

AB Svenska Bostaders nyproduktion av
bostader vid Karrtorps IP och
Vikstensvagen, Karrtorp

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

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

1. Inriktningen for nyproduktion av 400 hyreslédgenheter i
kv. Orskir, Kirrtorp, till en total investeringsutgift om 905
mnkr inkl. moms godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av 400 hyresldgenheter i
kv. Orskir, Kirrtorp, till en total investeringsutgift om 905
mnkr inkl. moms godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Ingela Lindh
Stadsdirektor/ VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning
AB Svenska Bostidder arbetar aktivt for att bidra till att uppna
_ kommunfullméktiges mal om 140 000 bostéder till &r 2030 genom
ngg@rgzmﬁfnp'a" ! att till ar 2019 6ka takten i nyproduktionen till ca 1 000

Telefon 08-508 290 00 byggstartade ldgenheter per ar.
stockholm.se

stadshusab.se
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I linje med bolagets uppdrag ansokte Svenska Bostdder under 2015
om en markanvisning for mark beldgen mellan bolagets befintliga
bebyggelse, Karrtorpsvagen 1 norr och Sockenvigen i séder samt
Karrtorps IP och Nackareservatet i Oster. Markomradet bedomdes
kunna omfatta ca 400 ldgenheter for Svenska Bostédders del och 200
bostadsritter.

Byggnationen bedoms kunna pabdrjas nér bygglov beviljats 2019
och inflyttning bedéms kunna ske under ar 2020 och 2021.
Bostdderna kommer att byggas enligt konceptet Stockholmshusen.

Total projektkostnad ar berdknad till 905 mnkr inkl. moms.
Byggkostnaden for bostdderna haller sig inom malvérdena for
Stockholmshusen, men lokala forhéllanden och tillkommande
garage och grundlaggning medfor 6kade kostnader.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgor ett betydande tillskott av bostdder som kommer att byggas
enligt konceptet Stockholmshusen, vilket koncernledningen och
stadsledningskontoret vilkomnar. Flera av de grundliggande
malsdttningarna for konceptet kommer dock vara svéra att uppfylla
utifrdn de nu bedomda forutséttningarna for projektet. Under det
fortsatta arbetet infor genomforandebeslutet méste dérfor stadens
samtliga berérda ndmnder, tillsammans med Svenska Bostader
verka fOr att utveckla projektet s att det i hogre utstrickning
tillgodoser malséttningarna for Stockholmshusen.

Projektets investeringsresultat har smé marginaler och

infor det fortsatta genomforandebeslutet behdver bolaget arbeta
aktivt med att minimera risker och sédkerstélla att
investeringsresultatet bibehdlls positivt. Det finns dven risker 1
projektet sdisom eventuella Gverklaganden av detaljplanen som kan
paverka framst tidplanen, vilket i forldngningen ocksé kan paverka
kostnaderna.

Projektet dr att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler. Stadsledningskontoret och
koncernledningen uppmanar Svenska Bostéder att kontinuerligt
aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar 1 samband med tertialrapporterna. Vid storre
avvikelser ska bolaget dterkomma med sérskild ldgesredovisning,
till styrelse och koncernledning.
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Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Arendet

Bakgrund

I Vision 2040 — Ett Stockholm for alla — anges ett dkat
bostadsbyggande som en viktig framgangsfaktor for att skapa ett
Stockholm som haller samman och &r en levande stad dér alla kan
bo.

Enligt kommunfullméktiges budget ar det langsiktiga malet att
140 000 bostédder ska byggas mellan 2010 och 2030, varav 40 000
fram till 2020. Svenska Bostider arbetar aktivt for att bidra till att
uppné detta mal genom att till &r 2019 6ka takten i nyproduktionen
till ca 1 000 byggstartade lagenheter per ar.

Sedan 2015 har stadens tre bostadsbolag haft i uppdrag att leda och
utveckla projektet Stockholmshusen, koncepthus med mélséttning
att med liagre produktionskostnader, rimliga hyror och god kvalitet
kunna bygga 3 500-5 000 nya bostdder i stadens olika delar.

Svenska Bostidder dger och forvaltar ca 450 ldgenheter 1 Kérrtorp
samt dven ca 1 260 bostédder i narliggande Bagarmossen och
Bjorkhagen.

I linje med bolagets uppdrag ansdkte Svenska Bostdder under 2015
om en markanvisning for mark beldgen mellan bolagets befintliga
bebyggelse, Kérrtorpsvagen 1 norr och Sockenvigen 1 séder samt
Karrtorps IP och Nackareservatet i dster. Markanvisningen erh6lls
och start-PM antogs av stadsbyggnadsndamnden i november 2015.

Mal och syfte

For att bidra till stadens bostadsmal planerar Svenska Bostider att
bebygga sin del av planomradet med 400 hyresbostdder och garage
for blivande hyresgiéster. Bebyggelsen som planeras kommer att
byggas inom konceptet Stockholmshusen som har gemensamma
maél avseende ekonomi, energianvindning och gestaltning. Enligt
grundkonceptet har inte Stockholmshus garage, men 1 detta fall
medger inte detaljplaneomradet markparkering. Parkering for de
boende anordnas dérfor genom garage under de nya husen.

Av de 400 lagenheterna bedoms néstan hélften bli mindre
lagenheter om 1-2 r.0.k.
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Markanvisningen

Markomrédet Svenska Bostdder sokt markanvisning pd bedomdes
kunna omfatta ca 400 ligenheter for Svenska Bostidders del och 200
bostadsritter. Detaljplanearbete pdgar och samverkan sker med
Abacus som fitt markanvisningen for bostadsrétterna i projektet.

Bild 1. Projektomradet

Projektet

Den nya bebyggelsen kommer att stricka sig ldngs befintlig
bebyggelse vid Vikstensvigen mellan Sockenvégen och
Karrtorpsviagen. Omradet dr forsorjt med kollektivtrafik genom
tunnelbana i Kérrtorps centrum och bussar fran Sockenvagen.

Inriktningsbeslut gallande Nirservice finns 1 Kérrtorps centrum.
AB Svenska Bostaders nyproduktion av
bostader vid Karrtorps IP och

Vikstensvagen, Karrtorp
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Bild 2. Projeets ldge

Boendedialog kommer att foras utifrdn en kommunikationsplan som
bolaget, tillsammans med exploateringsndmnden och
stadsbyggnadsndamnden, tagit fram. Dialogarbetet har inte startat,
men kommer att genomforas pa liknande sétt som tidigare gjorts i
Karrtorp.

Inriktningen &r att all nyproduktion hos Svenska Bostidder ska na
motsvarande Miljobyggnad Silver och uppna en energianvindning
om max 55 kWh/kvm/ér. Detta mal kan vara svért att nd utifran
Stockholmshusens gestaltning, men energiberdkningar kommer
goras nér husens volymer ritats.

Tidplan

Detaljplanearbetet har pagatt sedan 2016 och berdknas vara klart 1
april 2018. Kommunfullmiktige bedoms ta stillning till rubricerat
arende innan sommaren 2017.

Underlag for genomforandebeslut berdknas kunna presenteras for
Svenska Bostiders styrelse under varen 2018 for ett beslut i
kommunfullmiktige innan sommaren, d& dven detaljplanen bedoms
ha vunnit laga kraft. Markarbeten bedoms kunna paborjas i
november 2018 medan byggnationen pébdrjas forst nir bygglov
beviljats 2019. Inflyttning bedoms da kunna ske under ar 2020 och
2021.
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Ekonomi
Total projektkostnad dr berdknad till 905 mnkr inkl. moms.

Byggkostnaden haller sig inom malvardena for Stockholmshusen,
men lokala forhéllanden och tillkommande garage och
grundldggning medfor 6kade kostnader.

En detaljerad ekonomisk bedomning av Svenska Bostdders
investering redovisas i virdeberdkningen, bilaga 3 (SEKRETESS).

Risker

De storsta riskerna dr 6verklagande av detaljplanen,
grundldggningen, garagekravet och byggkostnadsutvecklingen.
Dessa hanteras genom boendedialog och mgjlighet att prova
alternativa 16sningar med entreprendren, dd dessa dr upphandlade i
samverkan.

Uppfdljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till styrelsen och
koncernledningen. Projektet foljs 4ven upp genom sedvanlig
rapportering till styrelse och dgare i samband med ordinarie
tertialrapportering, enligt stadens projektstyrningsmetod for storre
investeringar och genom planerat genomforandebeslut ar 2018.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgor ett bra tillskott av hyresldgenheter som bidrar till att mota
stadens ambitioner om 6kad nyproduktion. Det foreslagna projektet
ger ocksd goda forutséttningar till en effektiv forvaltning av de
tillkommande ldgenheterna i Svenska Bostidders bostadsbestand.

Bebyggelsen som planeras innebir ett betydande tillskott av
bostdder som kommer att byggas enligt konceptet
Stockholmshusen, vilket koncernledningen och
stadsledningskontoret vilkomnar. Flera av de grundliggande
malsdttningarna for konceptet kommer dock vara svéra att uppfylla
utifrdn de nu beddmda forutsattningarna for projektet. Under det
fortsatta arbetet infor genomforandebeslutet maste diarfor stadens
samtliga berérda nimnder, tillsammans med Svenska Bostidder
verka for att utveckla projektet sa att det 1 hogre utstrackning
tillgodoser malsattningarna for Stockholmshusen.

Projektets investeringsresultat har smé& marginaler och
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infor det fortsatta genomforandebeslutet behover bolaget arbeta
aktivt med att minimera risker och sékerstélla att
investeringsresultatet bibehalls positivt. Direktavkastningen i
projektet dr i linje med jadmforbara flerbostadshus i omradet. De
redovisade forutséttningarna i1 investeringskalkylen bedoms dédrmed
vara marknadsmaéssiga. Investeringskalkylen anger dock totalt sett
hogre investeringskostnader jamfort med malséttningen for
Stockholmshus och bolaget uppmanas darfor verka for lagre
produktionskostnader och att nogsamt bevaka och motverka
eventuella kostnadsdkningar. Det finns dven risker i projektet sdsom
eventuella 6verklaganden av detaljplanen som kan paverka framst
tidplanen, vilket dock dven kan paverka kostnaderna.
Stadsledningskontoret och koncernledningen maste dérfor 1
sammanhanget framhalla vikten av en vil forankrad dialog och
kommunikation med boende och andra intressenter kring den
planerade bebyggelsen, for att minimera dessa risker.
Stadsledningskontoret och koncernledningen vill dven lyfta fram
kommunfullmaiktiges beslut rorande Miljoprogram for Stockholms
stads klimat och energimal i den fortsatta planeringen och att
bolaget verkar for att uppna en motsvarande energianvandning i
projektet.

Projektet ar att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt
kommunfullmaktiges investeringsregler. Stadsledningskontoret och
koncernledningen uppmanar Svenska Bostéder att kontinuerligt
aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapporterna. Vid storre
avvikelser ska bolaget dterkomma med sarskild ldgesredovisning,
till styrelse och koncernledning.

Bilagor

1. Tjansteutlatande AB Svenska Bostader

2. Utdrag ur protokoll vid AB Svenska Bostéiders styrelse
2017-03-16

3. Virderingskalkyl (SEKRETESS)



