w Stockholms

Stockholms Stadshus AB

Ragnar Ostbergs plan 1
Stadshuset

105 35 Stockholm
Véaxel 08-508 290 00
Fax 08-508 290 80
info@stadshusab.se
stockholm.se

Stockholms Stadshus AB
Stadsledningskontoret

Handlaggare
Stockholms Stadshus AB
Oscar Lavelid

Telefon: 08 508 29 232

Stadsledningskontoret
Karin Kolk
Telefon: 08 508 29 231

Tjansteutlatande
Arende 7

Dnr SSAB 2018/157
Dnr KS 2018/1543
Sida 1 (7)
2018-11-07

Till
Stockholms Stadshus AB
Kommunstyrelsen

Inriktningsbeslut gallande Stockholmshems
nyproduktion av bostader inom
detaljplaneomrade Allgunnen, del av
Arstastraket etapp 3, stadsdelen Johanneshov

Forslag till beslut

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

1. Inriktningen for nybyggnation inom detaljplaneomradet
Allgunnen som omfattar cirka 180 lagenheter, en integrerad
forskola med fyra avdelningar, samt lokaler till en total
investeringsutgift om 623 mnkr inklusive moms godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nybyggnation inom detaljplaneomridet
Allgunnen som omfattar cirka 180 lagenheter, en integrerad
forskola med fyra avdelningar, samt lokaler till en total
investeringsutgift om 623 mnkr inklusive moms godkénns.

2. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Arstastriket ir ett stort stadsutvecklingsomrade i Stockholm med
planer for cirka 3 000 bostéder 1 stadslik miljo. AB
Stockholmshems projekt Allgunnen ingér i Arstastrikets etapp 3
och omfattar 180 ldgenheter. Utover bostdder ingar en integrerad
forskola med fyra avdelningar samt lokaler 1 projektet. Den aktuella
investeringen omfattar en total produktionskostnad om 623 mnkr

inklusive moms.
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Detaljplanen for det aktuella projektet berdknas antas under ar 2019
och preliminér byggstart for projektet ar ar 2022.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att bolagens
projekt i omradet innebér ett vardefullt tillskott av hyresrétter 1
Stockholm, vilket ligger i linje med kommunfullméktiges mal for
bostadsbyggandet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser vidare att AB
Stockholmshems samlade projektvolym i omradet &r fordelaktig
utifran dess storlek. Det dr efterstrdvansvirt att de kommunala
bostadsbolagen genomfor fler storre bostadsutvecklingsprojekt i1
syfte att uppna en jimn nyproduktionskapacitet over tid, pressa
kostnaderna samt ta rimligt ansvar for samhallsservice i omradet
exempelvis genom att tillhandahalla forskolelokaler.

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

Arendet

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nér det giller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga mélet ar att 140 000 nya bostdder med
blandade upplatelseformer ska byggas under perioden 2010-2030.
Hittills har omkring 50 000 lagenheter paborjats och produktionen
av nya bostéder har successivt okat under senare ar. Stadens egna
bostadsbolag bidrar som en aktiv part till att uppna stadens
bostadsmal.

Planerna pa ny bebyggelse i Arstastriket startade i samband med att
So6dra lanken 6ppnades ar 2004. I samband med det forsvann
mycket av genomfartstrafiken i omradet vilket 6ppnade upp for en
stadsutveckling och ett programarbete sattes igang. Programmet for
Arstastriket godkindes ar 2005 och har direfter genomgitt en hel
del fordndringar.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde ar 2014 en startpromemoria for
detaljplanearbete inom Arstastriket etapp 3, som innehiller ett
forslag med 1500-2000 nya bostéder, skola, idrottshall och
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AB Stockholmshem planerar for néstan 400 ldgenheter i tre projekt
i etapp 3 av Arstastraket inom detaljplaneomridena
Konstgjutarvdgen, Bolidentriangeln och Allgunnen. Bolagets
projekt i omradet stimmer val 6verens med Oversiktsplanens
ambitioner for Arstastraket dir omradet 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 bostdder inom
detaljplaneomréde Allgunen till en investeringsutgift om 623
mnkr. Da investeringsutgiften dverstiger 300 mnkr ska bolaget
hemstilla beslutet till koncernstyrelsen och
kommunfullmiktige for godkdnnande.
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Uppdelningen av detaljplaner i Arstastrdket 3.

AB Stockholmshems tomtritter i Allgunnen markerade med
rott.Projektet

AB Stockholmshem forvérvade ar 2013 tomtritterna Allgunnen 3,
4,5, 8 och 9 med avsikt att 1 enlighet med stadens utveckling av
omradet omvandla fastigheterna till bostider.

Exploateringsnimnden beslutade den 29 januari 2015 att
markanvisa totalt 350 ligenheter inom Arstastriket till
Stockholmshem, varav 250 inom kvarteret Allgunnen och 100
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lagenheter langs Bolidenvigen, det som nu kallas for
Konstgjutarvdgen, intill bolagets fastigheter i kvarteret Renseriet.
Antalet 14genheter har sedan markanvisningen 1 kvarteret Allgunnen
minskat och nu planeras det for 180 ldgenheter.

Inom Arstastraket etapp 3 har staden gemensamt med befintliga
markédgare och tomtréttshavare bedrivit ett strukturplanearbete,
vilket omfattar de fyra detaljplanomrédena inom etappen.
Strukturplanen godkéndes 1 stadsbyggnadsnamnden 1 oktober 2015.
Stadsbyggnadskontoret fick i uppdrag att fortsétta
strukturplanearbetet och samtidigt starta detaljplaner for Allgunnen,
Konstgjutarvdgen och Steningeparken.

Den aktuella detaljplanen for kvarteret Allgunnen dr beléget norr
om Johanneshovsvégen, och bestédr idag av vigomrade,
smaindustrier, forskola, park och hillmarksomrade.

AB Stockholmshem dr tomtréttsinnehavare for fastigheterna
Allgunnen 3, 4, 5, 8 och 9. Det nya bebyggelseforslaget bildar tva
kvarter som inrymmer cirka 180 lagenheter, kommersiella lokaler
och en forskola med fyra avdelningar. Bebyggelsen r 5 till 6
vaningar hog, och ligger 1dngs Bolmensvigen samt
Johanneshovsvégen och ansluter i norr mot Sundsbornsparken.
Bottenvaningen ges en aktiv utformning med hog entrétithet och
lokaler. Lagenhetsstorlekar och fordelning kommer att utarbetas
under det fortsatta detaljplanearbetet.
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Allgunnen inringad med rott.
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Detaljplaneforslaget for Allgunnen var pa samrad under perioden 9
maj till 20 juni 2018. Under detaljplaneprocessen har AB
Stockholmshems byggritt minskat fran de markanvisade 250
lagenheterna (25 000 kvm ljus BTA) till ca 180 ldgenheter (18 000
kvm ljus BTA).

Bilparkering ska l6sas med parkeringskop 1 Stockholm
Parkerings planerade bergrumsgarage inom detaljplanen for
Konstgjutarvigen. Lagesbaserat parkeringstal for bil foreslas
vara 0,43 som utgangspunkt, en rabatt pa 15 procent bor kunna
uppnas med mobilitetstjdnster. P-tal for cykel &r 3 platser per
100 kvm bostad BTA.

Rening och fordrdjning av dagvatten kommer att behova
ordnas pa kvartersmark genom exempelvis grona tak,
stuprorsutkastare till griasytor eller regnbéddar.

Tidplan

Redovisning av strukturplan for Bolidenplan (Arstastraket 3) och
startpromemoria for planldggning av kvarteret Allgunnen,
Konstgjutarvdgen och Steningeparken i stadsdelen godkindes av
stadsbyggnadsndmnden 1 oktober 2015.

Detaljplanen bedéms kunna antas av kommunfullmiktige
under véren 2019 och vinna laga kraft samma ar om den
inte 6verklagas.

Staden kommer arbeta med anlédggande av nya gator och
ledningsdragning, d& detaljplanen vunnit laga kraft. Tidplan
med utbyggnadsordning for de olika byggprojekten
kommer att tas fram samtidigt. Preliminir byggstart for
bostdderna ar planerad till ar 2022.

Ekonomi

Total projektkostnad dr berdknad till 623 mnkr inklusive
moms och 5 procent budgetreserv. En ekonomisk
beddmning av AB Stockholmshems investering redovisas 1
vardeberdkningen, bilaga 3 (SEKRETESS).

Stockholms Stadshus AB Med berdknad produktionskostnad och forvéntade
hyresnivaer samt normala avkastningskrav for

Ragnar Ostbergs plan 1 bostadsfastigheter i Johanneshov beddms projektet uppné

f'gi,dg“‘g‘gi‘i,;kholm ett positivt resultat.
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Risker

Identifierade risker dr forseningar och kompletterande
projekteringar pa grund av dverklaganden samt forseningar
for exploateringsarbeten i form av flytt och anldggning av
nya gator och serviceledningar. Ytterligare en risk ar att
exploateringsforutsattningarna kan paverkas av att
Arstastriket 3 har lokala berdringspunkter med Sodra
lankens skyddszoner och installationer.

Uppféljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till AB
Stockholmshems styrelse och koncernledningen. Projektet
foljs d&ven upp genom sedvanlig rapportering till styrelse
och dgare 1 samband med ordinarie tertialrapportering,
enligt stadens projektstyrningsmetod for storre projekt och
investeringar.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
medfor ett virdefullt tillskott av hyresrétter i Stockholm, vilket
ligger 1 linje med stadens méal for bostadsbyggandet. Vidare ser
stadsledningskontoret och koncernledningen positivt pa att projektet
bidrar till att utveckla Arstastriket och dirmed knyta samman flera
stadsutvecklingsomréden och stadsdelar i mellersta soderort.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att AB
Stockholmshems samlade planer 1 omradet ar fordelaktiga utifran
dess omfattning. Det dr efterstrdvansvirt att de kommunala
bostadsbolagen genomfor fler storre bostadsutvecklingsprojekt 1
syfte att uppna en jimn nyproduktionskapacitet over tid, pressa
kostnaderna samt ta rimligt ansvar for samhallsservice i omradet
exempelvis genom att tillhandahalla forskolelokaler.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmaéssig, jimfort med
andra bostadsprojekt i omradet. Den bedémda hyresnivan bedoms
utifran forutsittningarna och bruksvérdessystemet som rimlig.

Projektet dr att definiera som stort projekt (storre 4n 300 mnkr)
enligt kommunfullmiktiges investeringsregler.
Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Stockholmshem att kontinuerligt d&terkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar i samband med
tertialrapportering. Vid storre avvikelser ska bolaget aterkomma
med sédrskild 1dgesredovisning till styrelse och koncernledning.
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Magdalena Bosson
VD/Stadsdirektor

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