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Inriktningsbeslut gdllande nyproduktion av bostader intill Karrtorps
idrottsplats och Vikstensvagen, Karrtorp

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Inriktningen fér nybyggnad av c:a 400 ldgenheter inom omradet mellan
Karrtorps idrottsplats och Vikstensvagen i Karrtorp till en total investeringsutgift

om c:a 900 mnkr inklusive moms godkanns.

2. Kommunfullmaktige foresl@s godkanna inriktningen av nybyggnad av c:a 400
lagenheter till en total investeringsutgift om c:a 900 mnkr inklusive moms.

3. VD far i uppdrag att teckna exploateringsavtal.

4. Beslutet i arendet justeras omedelbart.

Vallingby den 3 mars 2017

Pelle Bjoérklund
VD

Sammanfattning

Inom ramen fér konceptet Stockholmshusen och upphandlade ramavtal tillskapar
bolaget c:a 400 lagenheter i Karrtorp. Bolaget bidrar i och med detta till stadens
mal i flera avseenden. Den totala investeringsutgiften fér nyproduktion inom
omradet mellan Karrtorps idrottsplats och Vikstensvédgen i Karrtorp beraknas till c:a
900 mnkr inklusive moms. Byggstart planeras till hosten 2019.
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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 &r. 2019 &r malet att
pabdrja 1 000 nya ldgenheter.

Svenska Bostaders arbete ska bidra till att uppnad 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 hyresbostdder som unga, studenter och
andra grupper med svag stéllning pa bostadsmarknaden har rad att efterfraga.
Svenska Bostédder arbetar for att tillhandahalla hallbara och trygga bostadsmiljder.
Hallbarhet innefattar tre dimensioner — ekonomi, sociala fragor och miljo.

Bland bolagets mal ndmns Vi bygger nytt, mycket och bra”. Vi bygger for alla
grupper i samhéllet for att pa det sattet bland annat 6ka flexibiliteten p@ hyresrétts-
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 dger och forvaltar en stor del av de bostader och lokaler som
finns i Karrtorp och de narliggande stadsdelarna Bjérkhagen och Bagarmossen.
Distrikt Séderort som forvaltar narliggande bostdder har en val fungerande
organisation och stora méjligheter att pa ett bra sétt ta hand om ytterligare
nyproduktion.

Stadsdelarna i omradet har stor prioritet i arbetet med markanskaffning. Mark har
sokts for flera projekt varav detta ar ett som fallit ut. Andra ar Bjorkhagens centrum
och omraden intill Bagarmossens centrum. Dialog med Exploaterings-kontoret sker
fortlépande.

Arendet

Bakgrund till projektet

I linje med de 6kade malen for bostadsproduktion ansdkte Svenska Bostéder i
november 2015 om en markanvisning for den mark som avgransas av
Karrtorpsvégen i norr, Sockenvéagen i séder, befintlig bebyggelse pa Vikstensvagen
Véaster och Kéarrtorps idrottsplats och Nackreservatet i dster. Omradet bedémdes
kunna bereda plats for c:a 600 nya ldagenheter. En férutsattning i markanvisningen
var att c:a 400 lagenheter skulle byggs av Svenska Bostéader som hyresratter och
c:a 200 lagenheter skulle byggas som bostadsratter och markanvisas senare.

Nuldget

Markanvisning erhdlls i november 2015 och Start-PM togs den 26 november 2015 i
Stadsbyggnadsnamnden. Detaljplanearbetet pdgar och gar enligt plan. Samverkan
sker med Abacus som fatt markanvisningen fér de resterande av de totalt c:a 600
ldgenheterna inom omradet.

Parkeringslésning

Parkering fér de blivande hyresgasterna kommer i huvudsak att férlaggas i garage
inom bostadskvarteren. N&gra kvarter kommer att f& garage som &r stérre an vad
som krévs for att pa sa satt klara parkeringsbehovet for de kvarter dar det inte
beddms mdjligt att anldgga garage. Stockholmshusen har inte garage inom
grundkonceptet och detta projekt utgor alltsd ett undantag. Staden tillampar sk
Gront p-tal vilket innebar att delar av “traditionellt” p-tal kan ersattas med andra
|dsningar. Exempel pa sadana &r narhet till kollektivtrafik och bilpool.



Stockholmshusen

Stockholms stad har genom sina forvaltningar och bostadsféretagen
Familjebostader, 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 hésten
2014. Ett ar senare hade entreprendérer lamnat anbud och runt arsskiftet 2015/2016
tecknades ramavtal med fyra av dem. Det innebar att det inte behdvs nya
upphandlingar fér varje enskilt projekt. Malet &r att under avtalsperioden byggstarta
3 500 - 5 000 lagenheter inom detta koncept. Avtalsperioden stracker sig till 2018
med option aven fér 2019. Aktuellt projekt ligger inom etapp 1 av 7.

Stockholmshusen &r exempel pad hur en hustyp kan byggas med hég kvalitet
avseende god arkitektur och bra material som passar ihop med olika typer av
befintlig bebyggelse. Visionen for gestaltningen av Stockholmshusen ar att de skall
upplevas som nyenkla, smarta och alskvdrda. Stockholmshusen ar energieffektiva,
tillgangliga och vélplanerade. De kommer att bilda en avlésbar arsring fran var tid i
stadens utbyggnad. Stockholmshusen har detaljer som man kan kdnna igen;
entrén, fénsteromfattningarna, takfoten och balkongerna fér att ta nagra exempel.

Bilder frén Stockholmshusens gestaltningsprogram.




GEOGRAFISKT OMRADE

Stadsmiljoé

Den nya bebyggelsen kommer att stracka sig i ungefar nord-sydlig riktning mellan
Karrtorpsvégen i norr och Sockenvégen i séder. I vaster avgréansas omradet av
befintlig bebyggelse fran 40-talet pa Vikstensvagen och i 6ster av Nackareservatet.
Den befintliga bebyggelsen i omradet &gs till stor del av Svenska Bostader och
utgérs i huvudsak av lagenheter om 2-3 rok langs Vikstensvagen och Arkdvagen.

I omrddets norra del, pa Karrtorpsvagen, fardigstélldes 2009-2010 ca 90
bostadsrattslagenheter om 2-4 rok.

Svenska Bostader har ytterligare fastigheter Iangs Sockenvagen som fardigstalldes
2008-2009. Lagenhetsstorlekarna varierar fran 1 till 5 rok.

Kommunikationer

Det nya omradet gransar i sdder mot Sockenvagen som trafikeras av flera
busslinjer. Till Karrtorps centrum med narmaste tunnelbana ar det c:a 500-800
meter beroende pa var inom det planerade omradet man befinner sig.

Service
I Karrtorps centrum finns bank och apotek, ett par matvarubutiker, djur- och
blomsteraffar samt ett par mindre restauranger/pizzerior.

Idrott och rekreation

Karrtorps IP och Nackareservatet gransar till det nya omradet. Kérrtorps IP erbjuder
sommartid bland annat banor och planer for fotboll, amerikansk fotboll,
beachvolleyboll, boule och I6pning. Vintertid finns planer for skridskodkning och
ishockey. Det finns en konstgrasplan som &r bokningsbar dret runt om véadret tilldter
samt en tennishall. Nackareservatet stracker sig 6ver drygt 800 hektar mark och sjo
i varierad terréng. Det finns flera badplatser och en golfbana. Ett flertal
|6pspar/vandringsleder finns uppmarkta och Sérmlandsleden med sina totalt 100 mil
vandringsled har sin bdrjan i narliggande Bjorkhagen.



Boendedialog

En kommuniktionsplan fér projektet har upprattats tillsammans med
Exploateringskontoret och Stadsbyggnadskontoret. Dialog med kringboende har inte
pabérjats. Staden och byggherrarna har dock for avsikt att genomféra dialogarbetet
pa samma satt som tidigare framgangsrikt praktiserats i Karrtorp.

PROJEKTETS MALSATTNING

De nya husen kommer att byggas inom konceptet Stockholmshusen och féljer
darmed mal fér dessa avsende t ex ekonomi, energianvéndning och gestaltning.
Grundkonceptet &r hus utan garage. Mal avseende ekonomi och energi kan dock bli
svara att uppna d& detaljplaneomradet inte medger markparkering vare sig pa
tomtmark eller gata. Avsteg gors darfér och flera av de nya kvarteren kommer att
byggas med garage.

Atgérder
Energiberakningar tas fram sa fort husens volymer &r kanda. Det finns d&@ mojlighet
till justeringar av husformer redan i detaljplaneskedet.

Vad géller byggkostnad férhaller vi oss till de upphandlade malvardena med tilldgg
for lokala férhallanden som tillkommande garage och grundldggningsférhallanden.
Byggkostnadskalkyler tas fram efterhand som projekteringen fortskrider varefter
justeringar och alternativ kan arbetas fram.

TIDPLAN

Detaljplanearbetet som startade i januari 2016 beraknas vara avslutat i april 2018.
Kommunfullmaktige kan godkdanna inriktningen i juni 2017. For genomférandebeslut
galler preliminart forsta kvartalet 2018 for Svenska Bostaders styrelse och dven
beslut i Kommunfullmaktige andra kvartalet 2018. Detaljplanen antas vinna laga
kraft i juni 2018. Stadens markarbeten kan starta i november 2018 medan
bottenplatta for bostdderna gjuts under andra kvartalet 2019 férutsatt att bygglov
beviljas. Inflyttning i de fardiga bostdaderna kan under dessa forutsattningar ske
under ar 2020 och 2021.

EKONOMI

Investeringen omfattar c:a 900 mnkr. Investeringen i kronor per uthyrningsbar area
ar hégre dn konceptmalen 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.

MIL]IO

Bolaget har en inriktning att nd Miljobyggnad Silver i all nyproduktion. Beslut tas i
varje projekt betraffande certifiering. Krav vad galler energianvéandning om max 55
kWh/kvm &r ett kommunalt sérkrav som foljaktligen galler édven for
Stockholmshusen. Det &r ett mal som &r svart att nd med Stockholmshusens
gestaltningsprogram som innefattar stora och m&nga fonster tillsammans med
kravet pd garage. Inbyggda material kontrolleras mot databasen
Byggvarubeddémningen.

RISKER

Identifierade risker ar dverklagande av detaljplanen, grundldggningsférhallanden,
krav pa garage samt prisutvecklingen fér byggande. Dialog med grannar startar och
kan intensifieras efter detaljplaneprocessens samrad. D3 entreprenaden &r
upphandlad i samverkan kan hela tiden dialog féras om alternativa metoder och
material. Antalet garageplatser kan genom sa kallade Gréna p-tal minimeras genom
andra I6sningar.



ORGANISATION

Arbetet med planering och genomférande av hela projektet genomférs inom
Fastighetsutvecklingavdelningens ordinarie organisation. NCC &r upphandlade som
totalentreprenér i samverkan och deltar redan i planering och projektering, "Skede
1”. "Skede 2" avser sjalva byggproduktionen.

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

Arendets beredning

Arendet har beretts av Nybyggnadsenheten inom Fastighetsutvecklingsavdelningen.
Rapportering

Projektet utgdr en omfattande investering och ar att definiera som stort projekt
(>300 mnkr) enligt kommunfullmaktiges investeringsregler. Bolaget avser att
kontinuerligt aterkomma till styrelsen och till koncernledningen med
Iagesredovisningar i den sedvanliga ekonomirapporteringen samt med ett
genomfdrandebeslut under ar 2018.

Bolagets analys och beddmning

Svenska Bostader kan med projektet Karrtorps IP tillskapa hela 400 ldgenheter i ett
attraktivt omrade. Projektet bidrar till bolagets och stadens mal vad galler
nyproduktion. Det &r ocksa positivt att bolaget redan har en stark
forvaltningsorganisation i omradet.
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