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Inriktningsbeslut gdllande AB Svenska
Bostaders nyproduktion av bostader
Varbergsvagen, Skarholmen

Forslag till beslut
Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag till beslut

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

1. Inriktningen for nybyggnation omfattande ca 225 ldgenheter pa
fastigheten Skdrholmen 2:1 och del av fastigheterna Bridnnholmen

1, Eldholmen 1 och Ekholmen 1, till en total investeringsutgift om

523 mnkr inkl. moms, godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del f6ljande.

1. Inriktningen for nybyggnation omfattande ca 225 ldgenheter pa
fastigheten Skdrholmen 2:1 och del av fastigheterna Brannholmen

1, Eldholmen 1 och Ekholmen 1, till en total investeringsutgift om

523 mnkr inkl. moms, godkéinns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart

Ingela Lindh
Stadsdirektor/ VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

Stockholms stad planerar for 140 000 nya bostdder dren 2010-2030,
med delmalet 40 000 bostdader 2014-2020. I stadens budget for 2018
har bostadsmalet kompletterats med ytterligare ett delmal som
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innebdr 80 000 bostidder 2014-2025 for att sékerstélla en fortsatt hog
byggtakt. Svenska Bostidder arbetar aktivt for att bidra till att uppna
detta mal genom att till ar 2019 6ka takten i nyproduktionen till

ca 1 000 byggstartade lagenheter per ar.

I linje med de 6kade mélen for bostadsproduktion ansokte Svenska
Bostider i september 2016 om en fornyad markanvisning for den
mark som delvis ligger vid Varbergsvégen, pa fastigheten
Skarholmen 2:1 och del av de egna fastigheterna Brannholmen 1,
Eldholmen 1 och Ekholmen 1. I markanvisningsavtalet bedoms
omradet kunna bereda plats f6r ca 210 ldgenheter.

Detaljplanen antas vinna laga kraft kring arsskiftet 2018/2019. Med
dessa forutsittningar dr de forsta bostdderna klara for inflyttning
senvaren 2021.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgor ett bra tillskott av hyreslagenheter i ett omrade dér Svenska
Bostider redan ar fastighetsdgare och bidrar positivt till de
overgripande malen for Fokus Skirholmen.

Det ér positivt att se att produktionskostnaden enligt kalkylen kan
hallas relativt I4g dven om byggnation av garage ingér, som normalt
inte finns med i konceptet Stockholmshus.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att bolaget i
samverkan med ansvariga fackndmnder bor verka for att minska
antalet garageplatser, om det inte 4r mojligt att planera bebyggelsen
helt utan. Detta 1 syfte att i forldngningen astadkomma lagre
hyresnivaer.

Stadsledningskontoret och koncernledningen noterar att tidplanen
frdn markanvisning till inflyttning 1 detta projekt dr endast fyra ér,
vilket i dagens ldge anses vara kort tid.

Direktavkastningen &r i linje med jimforbara flerbostadshus 1
omradet och de redovisade forutsittningarna i investeringskalkylen
beddms ddrmed vara marknadsméssiga.

Bakgrund

Stockholms stad planerar for 140 000 nya bostdder dren 2010-2030,
med delmalet 40 000 bostdader 2014-2020. I stadens budget for 2018
har bostadsmalet kompletterats med ytterligare ett delmal som
innebdr 80 000 bostidder 2014-2025 for att sékerstélla en fortsatt hog
byggtakt. Svenska Bostdder arbetar aktivt for att bidra till att uppna
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detta mal genom att till ar 2019 6ka takten i nyproduktionen till
ca 1 000 byggstartade lagenheter per ar.

I linje med de 6kade mélen for bostadsproduktion ansokte Svenska
Bostider i september 2016 om en fornyad markanvisning for den
mark som delvis ligger vid Varbergsvégen pa fastigheten
Skarholmen 2:1 och del av de egna fastigheterna Brannholmen 1,
Eldholmen 1 och Ekholmen 1. I markanvisningsavtalet bedoms
omradet kunna bereda plats f6r ca 210 ldgenheter.

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

Arendet

Markanvisning for 210 ldgenheter erhdlls i oktober 2017. Start-PM
togs redan 2015 i1 Stadsbyggnadsndmnden da detta dr en del av
Fokus Skdrholmen. Detaljplanearbetet pagar enligt plan. En av
ramavtalsentreprenodrerna for Stockholmshusen har utsetts och
deltar i1 detaljplanearbetet.

Detaljplanen for Varbergsvégen ér en del av Fokus Skdrholmen
som syftar till en utveckling av stadsdelsnimndsomradet
Skérholmen, det vill sdga stadsdelarna Skidrholmen, Sétra, Bredéng
och Vérberg. Satsningen &r forvaltningsdvergripande och avsikten
ar att tillfora omradet minst 4 000 bostdder och forbéttra
stadskvalitéerna. Fokus Skirholmen ska vara ett profilprojekt for
socialt héllbar stadsutveckling.

Den nya bebyggelsen kommer ligga norr om Varbergsvégen i
Skarholmen, fordelad pé tre fastigheter.
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Bild 1, Gronfargade hus tillhér Svenska Bostader, morklila omrade visar placering
av ny bebyggelse

Den befintliga bebyggelsen utgors till stor del av Svenska Bostidders
hus frdn 1960-talet. En forskola som forvaltas av SISAB finns mitt i
den befintliga bebyggelsen.

Svenska Bostider dger och forvaltar nio fastigheter i Skdrholmen
och tre fastigheter 1 grannomradet Vérberg. Distriktet Soderort
forvaltar nérliggande bostéder i omrédet och har en vil fungerande
organisation med stora mdjligheter att pd ett bra sétt ta hand om
ytterligare nyproduktion.

Omradet dr vl forsorjt med kollektivtrafik och inom en radie pa ca
500 meter fran den planerade bebyggelsen ligger bdde Skdrholmens
och Vérbergs tunnelbanestationer, dér stadsdelsomradet knyts ihop

med innerstaden via roda linjen.

I Skdrholmens centrum som ligger ca 500 meter fran omradet, finns
ett stort och varierat utbud av butiker, restauranger och service.
Cirka 1,5 km frdn omradet ligger Kungens kurva, ett storskaligt
handelsomrade med kommersiell service.

Parkeringslosning

Stora delar av den nya bebyggelsen kommer ligga pa befintliga
markparkeringar tillhérande Brannholmen 1, Eldholmen 1 och
Ekholmen 1. Projektet omfattar en omstrukturering av dessa platser
som ingar 1 helhetslosningen av parkeringsplatser. Merparten av
parkeringsplatserna for de blivande hyresgésterna kommer att
rymmas inom de befintliga markparkeringarna i Svenska Bostdder
fastighetsbestidnd 1 Skdrholmen. Det finns ménga externa
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hyresgéster och vakanser i omradet. De platser som inte kan
rymmas pé befintliga parkeringar 16ses med ett garage.
Stockholmshusen har inte garage inom grundkonceptet och detta
projekt utgor alltsa ett undantag. Staden tillampar s k Gront p-tal
vilket innebdr att delar av “’traditionellt” p-tal kan erséttas med
andra l6sningar. Exempel pa saddana dr nirhet till kollektivtrafik och
bilpool.

Mal

De nya husen kommer att byggas inom konceptet Stockholmshusen
och foljer dirmed mal for dessa avseende ekonomi,
energianviandning och gestaltning.

Grundkonceptet dr hus utan garage. Malet avseende ekonomi
forsvaras da garage behover byggas. Storleken ar dock inte
faststilld, men har 1 drendet bedomits till 40 platser.

Tidplan

Detaljplanearbetet startade i december 2015 och planen berdknas
antas i stadsbyggnadsndmnden kvartal 2 2018. Genomforandebeslut
for projektet planeras preliminart till kvartal 4 2018 for Svenska
Bostdders styrelse och beslut i kommunfullméktige kvartal 1 2019.

Detaljplanen berdknas vinna laga kraft kring arsskiftet 2018/19.
Beddmningen é&r att staden ska vara klar med markarbeten kvartal 2
2019. Med dessa forutsittningar gjuts bottenplattan vintern 2020
och bostdderna star klara for inflyttning successivt fran senvaren
2021.

Ekonomi

Investeringen omfattar 523 mnkr. Investeringen i kronor per
uthyrningsbar area dr hogre dn konceptmalen bl.a. pa grund av
garagebyggnation. Utforligare information finns i bilaga.

Risker

Identifierade risker ar 6verklagande av detaljplanen,
exploateringskontorets flytt av ledningar i Varbergsvigen,
grundldggningsforhallanden, krav pa garage samt prisutvecklingen
for byggande.

Da entreprenaden dr upphandlad i samverkan kan hela tiden dialog
foras om alternativa metoder och material. Antalet garageplatser
kan genom s k Grona p-tal minskas, men det krdver motatgérder
och en utredning fir visa vad som &r mest fordelaktigt for projektet.



w Stockholms

Inriktningsbeslut gédllande AB Svenska
Bostaders nyproduktion av bostader

Varbergsviagen, Skdarholmen

Tjansteutlatande
Dnr SSAB 2018/28
Dnr KS 2018/296
Sida 6 (7)

Uppféljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till styrelsen och
koncernledningen. Projektet f6ljs &ven upp genom sedvanlig
rapportering till styrelse och dgare i samband med ordinarie
tertialrapportering, enligt stadens projektstyrningsmetod for storre
projekt och investeringar samt genom planerat genomforandebeslut
1 borjan av 2019.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgor ett bra tillskott av hyresldgenheter 1 ett omrdde diar Svenska
Bostéder redan dr fastighetsdgare och bidrar positivt till de
overgripande mélen for Fokus Skérholmen.

Kommunfullméktiges 6vergripande mal for Fokus Skdrholmen
uttrycktes i budget 2016 och &r att minst 4 000 bostider ska byggas
1 stadsdelsndmndsomréddet. Fokus Skdrholmen ska ocksé vara ett
profilprojekt for socialt héllbar utveckling.

Enligt kommunfullmiktiges budget 2016 ska vid utvecklingen av
Skarholmen omsorg ldggas pa att sdkerstilla god kvalitet for allmén
platsmark, torg och stadsdelsndmndsomrédets parker och attraktiva
stadsgator. Projektet ska sérskilt beakta omradena kring de stora
vigar som gir genom omradet i syfte att skapa levande och trygga
gatumiljoer.

Inriktningsbeslut for Fokus Skdrholmen fattades av
kommunfullméktige den 4 september 2017. I samband med
inriktningsbeslutet konkretiserades malen ytterligare, och ett antal
ledord fastslogs for projektet: Sammanhallen och varierad, Levande
och innehéllsrik samt Delaktig och ldrande.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att Fokus
Skdrholmen ér ett s kallat kommunkoncernprojekt och att projektet
Vérbergsvigen dirmed kommer foljas upp sarskilt av
kommunstyrelsen tillsammans med 6vriga delar av Fokus
Skarholmen med stod av stadens ekonomisystem.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att bolaget i
samverkan med ansvariga fackndmnder bor verka for att minska
antalet garageplatser, om det inte dr mojligt att planera bebyggelsen
helt utan. Detta i syfte att i forldngningen astadkomma ligre
hyresnivaer.
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Stadsledningskontoret och koncernledningen noterar att tidplanen
fran markanvisning till inflyttning i detta projekt dr endast fyra ar,
vilket 1 dagens ldge anses vara kort tid.

Direktavkastningen ar i linje med jimforbara flerbostadshus i
omrédet och de redovisade forutsittningarna i investeringskalkylen
beddoms ddrmed vara marknadsmaéssiga.

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 i samband med tertialrapporterna. Vid storre
avvikelser ska bolaget dterkomma med sdrskild ldgesredovisning,
till styrelse och koncernledning.

Bilagor
1. Tjansteutlatande AB Svenska Bostdder
2. Utdrag ur protokoll vid Svenska Bostédders styrelse
2018-02-08
3. Virderingskalkyl (SEKRETESS)
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