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Nyproduktion av bostader pa fastigheten
Rundstickan 1 i stadsdelen Bromma.
Genomforandebeslut

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar
1. Att godkdnna genomforandet av nyproduktion pa fastigheten
Rundstickan 1 i Bromma, som omfattar 76 lagenheter till en
total investeringsutgift om 290 mnkr inkl. moms.
2. Att ge Vd i uppdrag att, under forutsittning av
kommunfullmiktiges godkédnnande av projektet, teckna
erforderliga avtal rérande genomforandet av projektet.

Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslar, som ett led i vart arbete att uppfylla
vara dgardirektiv, att investera 290 mkr inkl. index och moms i
nyproduktion av 76 hyresbostdder inom tomtrétten Rundstickan 1,
vid Spéngavégen i stadsdelen Bromma.

Bebyggelsen ger Spangavigen en tydligare inramning och
mojliggor pa sikt ett urbant strdk som ett viktigt samband mellan
Brommaplan och Spanga, vilket anges som ett mal i Oversikts-
planen. Tillkommande bebyggelse anpassas till omgivande terring
och natur samt samspelar i formsprak med befintlig bebyggelse
langs med Spangavégen.

Projektet bestar av tre lameller med 4-5 véningar lings med
Spangavigen. Parkering sker i parkeringsgarage 1 suterrdng 1 det
mellersta huset men en bostadsgard ovanpa.

Bakgrund

Totalt planerar Stockholms stad att bygga ca 140 000 nya bostdder
fram till 2040, och Stockholmshem har en viktig uppgift i att bidra
till att uppné detta mal.

Syftet med projektet &r att tillskapa 76 ldgenheter i flerbostadshus
langs med Spangavigen. Flerbostadshusen édr lameller som placeras
med ldngsidan mot Spéngavégen, denna struktur kénns igen pa
bebyggelsen kring Brommaplan och lings Spangavégen.
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Bebyggelsen ger Spangaviagen mojlighet till en tydligare inramning
som pa sikt mdjliggor ett urbant strak som ett viktigt samband
mellan Brommaplan och Spdnga vilket anges som ett mal i
Oversiktsplanen.

Enligt Stockholmshems arbetsordning ska genomférandebeslut om
investeringar som understiger 300 Mkr godkédnnas av
Stockholmshems styrelse.

Arendet

Omréadet

Fastigheten Rundstickan 1 dr en tomtrétt som ligger cirka 800 m
frin Brommaplan och ca 500 m frén Akeshov. Brommaplan ir en
knutpunkt for tunnelbana, flygbussar och lokalbussar 1 vdstra
Stockholm. Buss till Brommaplan &r beldgen precis intill
fastigheten och langs med fastigheten 16per ett gang- och
cykelstrak.
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Bild 1: Oversiktskarta - Planomrddets lige dr inringat i rott.
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I Brommaplan finns ett centrum med tillgang till offentlig och
kommersiell service i form av bibliotek, vardcentral, tandldkare,
butiker, caféer, restauranger och gym. Tva stérre mataffarer finns
dven beldgna i centrum.
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Kyrksj6lotens naturreservat ligger pd andra sidan Spangavagen
mittemot projektet. En del av Kyrksj6lotens naturreservat dr ett sa
kallat Natura 2000 omrdde vilket &r EU:s ndtverk av vardefulla
naturomraden. Kyrksjon ligger ca 700 m frin projektet. Strax norr
om planomradet ligger koloniomrédet Linnea Kortenslund som &r
klassat som kulturhistoriskt viardefull milj6.

I omradet kring Brommaplan finns flera férskolor och skolor.
Sedumbacken Oster om projektet leder till bostadskvarteret
Strumpstickan vilket uppfordes vid millennieskiftet och dr de enda
angransande byggnaderna.

Planeringsprocessen

Exploateringsndmnden beslutade 2017-11-09 om markanvisning till
Stockholmshem for ca 100 ldgenheter varav samtliga skulle byggas
inom projektet Stockholmshusen. Under processen framkom det att
projektet inte gick att driva vidare som Stockholmshus utifrén
rddande forutsittningar, bl a krav pd underjordiskt garage, minskad
volym och val av fasadmaterial. Beslut om att driva detaljplanen
vidare med flerbostadshus fattades gemensamt av stadsbyggnads-
kontoret och Stockholmshusens styrgrupp.

Markanvisningsavtal dr uppréttat och undertecknat av staden 2018-
01-10. Detaljplanen gick pa samrad i december 2019 och ett stort
antal synpunkter inkom fran allminheten. I september 2020
skickades detaljplanen ut pa granskning. Aven denna géng inkom
ett mdnga synpunkter fran allménheten. Detaljplanen antogs 2020-
12-03 av stadsbyggnadsndmnden. Beslutet dverklagades till
Léansstyrelsen som 2020-12-29 beslutade att inte prova
stadsbyggnadskontorets antagandebeslut. Detaljplanen dverklagades
dérefter vidare till bdde Mark- och miljddomstolen samt Mark-och
miljodverdomstolen som bada 2021-09-24 respektive 2022-08-28
avvisade 6verklagandena och detaljplanen vann laga kraft 2022-05-
20.

Villkorat i detaljplanen ir att startbesked ej kan ges innan Ellevio
utfort sina arbeten med nérliggande kraftledning. Detta arbete var
till en borjan planerat att utféras 2023 men flyttades till att vara
klart till 2026.

Fastighetsbildningen blev klar 2025-02-12. Bygglov soktes 2025-
07-09 och handldggning pagér.

Projektets utformning

Projektet innehaller 76 lagenheter fordelade pa tre huskroppar i 4-5
véningar med tva trapphus i varje hus. Mellan husen finns slépp pé
ca 20 meter mellan byggnaderna som mdjliggdr siktlinjer.
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Bebyggelsens huvudentréer lokaliseras mot Spangaviagen med tva
entréer mot Sedumbacken. Husen lokaliseras mot gatan med
malsdttningen att pa sikt omvandla gatan till ett urbant strak.
Byggnaderna byggs i suterréng for att folja terrdngen.

Ligenhetsfordelning m?> | Antal
(sH)

1 RoK 35 | 14

2 RoK 49 |18

3 RoK 79 | 44

Totalt 76

Pé baksidan av den mellersta byggnaden foreslas en bostadsgard, i
och med att byggnaderna vander sig direkt mot gatan bildas en
tydligare grians mellan privat och offentlig mark. Utforandet
géllande vaningshdjder och sadeltak samspelar med bebyggelsen
langre ner pa Spangavégen. Under den mellersta byggnaden ar det
gemensamma garaget placerat i suterrdng med infart fran
Spéngaviagen med platser for 31 bilar. Frdn Spdngavigen nir man
aven cykelpoolen, cykelverkstaden, vissa tekniska utrymmen och
miljérummet.

Ovanfor garaget placeras bostadsgérden med ytor for aterhdmtning
och umgénge i form av sittytor och bord under en pergola,
bankbord, vattenspegel och pallkragar att odla i fér de boende. I
projektet finns dven ytor dir stenblock, tridstammar och stubbar
ateranvinds inom omrédet for att frimja den biologiska
méngfalden. Aven atervunnen sand placeras ut for att fungera som
boplats for vildbin.

) ) _ Bild 2: Illustration av projektet
Nyproduktion av bostader pa fastigheten

Rundstickan 1, i stadsdelen Bromma.

Genomforandebeslut
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Gestaltningen av de nya husen ansluter sig volymmassigt till
befintlig bebyggelse ldngs Spdngavigen, lamellhus med sadeltak
och tydliga gavelmotiv. Gavlarna gestaltas med fonster och
balkonger.

Fasaderna utfors i brun/gra trapanel med markerat listverk och
sockelvaning 1 betong. Det morkgré sadelformade pléttaket forses
med solceller. Burspraken mot gardssidan utformas med sedumtak.
Balkongerna far pinnrdacken i smide utan synliga stallinor/stanger.
Entréburspriken klds med trépanel och stora glasade ytor for
trevnad och trygghet.

Projektet har en p-norm pé 0,43 med mobilitetslosningar pa niva
Medel med rabatt pa 15%. 31 p-platser finns i garaget under det
mellersta huset. En HKP-plats finns placerat utviandigt i narheten av
det sodra huset med tilltrdde frdn Sedumbacken och en mdjlig
framtida HKP-plats finns ldngs med Spéngavégen 1 hojd med det
norra huset.

Exempel pa mobilitetsldsningarna som finns i projektet ar:

- Informationspaket till de boende dér resmdjligheter belyses med
fokus pa géng-, cykel- och kollektivtrafik.

- Prova-pa-kort pa kollektivtrafik — erbjudande under viss tid

- Tvéa dedikerade bilpoolsplatser i garage

- Cykelpool

- Reparations- och tvittrum for cyklar

- Laddstolpar enligt avtal med Stockholm Parkering.

- 4 cykelplatser/199 kvm ljus BTA vilket ger 274 platser

Bild 3: Situationsplan

Miljokrav

Projektet kommer att projekteras och utforas for att uppné
Miljobyggnad Silver. Projektet ska uppfylla Stockholm stads nya
energikrav beslutade 2024 och uppga till verifierat krav om
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maximalt 55 kWh/m2/ar (A temp) kopt virme enligt Stockholm
stads direktiv och Stockholmshems energistrategi. Uppvarmningen
kommer ske med fjarrvarme och solceller.

Projektet byggs med klimatforbattrad betong vilket kommer
innebéra en sénkt klimatpdverkan. Detta innebér att projektets
klimatavtryck kommer understiga gédllande malgransviarde om 292
CO2e/m2 enligt Stockholmshems klimattrappa per 2025 (dret
projektet avser soka bygglov).

Genomforande

Projektet planeras att genomforas som en totalentreprenad. Husen ar
enkelt utformade utan komplicerad grundlidggning och har en hog
grad av repetition. I projekteringsskedet har husen projekterats for
att mojliggéra modulbyggande i trd men dven traditionellt byggande
i betong.

Under 2026 planerar exploateringskontoret att utfora lednings-
arbeten langs med Spangavégen inklusive breddning av gdng och
cykelbana samt flytt av transformatorstation. Malséttningen ar att
samordna oss med Exploateringskontoret och arbeta parallellt pa
omradet for att vinna tid. Planen &r att Stockholmshem startar
forberedande markarbeten s& som fallning av trdd under varen med
produktionsstart i september 2026.

Framtagande av upphandlingsdokument pégér och upphandling av
entreprendr dr planerat att ske arsskiftet 2025/2026.

Tidigare beslut och tider i genomforandet

Start-PM godkéndes av Sbn 2017-12-14

Beslut om markanvisning 1 Expln 2018-01-10
Inriktningsbeslut information i styrelsen ~ 2019-06-12
Detaljplan antagen 2020-12-03
Exploateringsavtal 2021-03-15
Detaljplan laga kraft 2022-04-28
Genomforandebeslut Q4 2025

Beslut om bygglov Q4 2025
Upphandling byggproduktion Q1 2026
Projektering Bygghandlingar Q12026 - Q2 2026
Markarbeten Q22026
Byggproduktion Q32026 — Q4 2028
Inflyttning Q22028 — Q4 2028
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Ekonomi

Projektkostnaden var vid inriktningsbeslutet kalkylerad till 242
mnkr. Kostnadsokningen ar helt hanforlig till den kraftigt 6kande
kostnadsutveckling mellan &r 2019 till ar 2025 samt att kostnaden
enligt nya riktlinjer innehéller en bedomd indexutveckling fram till
ar 2028 da projektet bedoms vara klart.

Investeringskostnaden bedoms till 275 mnkr 1 kostnadslidge augusti
2025. Kalkylen visar att ett lonsamt projekt uppnas med aktuellt
marknadsmassigt direktavkastningskrav. Aktuellt avkastningskrav
har tagits fram 1 samrad med bolagets upphandlade fastighets-
vérderare. Investeringsutgiften beddms vidare indexuppréknat till
290 mnkr 1 2028 ars kostnadsldge da slutredovisning planeras.
(Riksbankens inflationsmal+ 0,5 % anvéinds som index for
kostnadsutveckling. Totalt 2,5 %).

Gillande den langsiktiga lonsamheten 1 projektet finns historiskt en
korrelation mellan byggkostnadsutveckling och hyresutveckling
vilket ger att de faktorerna och siledes projektets ekonomi kan antas
vara i balans over tid.

En ekonomisk beddmning av Stockholmshems investering
redovisas 1 bilaga 1.

Risker och mojligheter

Risker

Overklagande av bygglov

Det finns en risk att bygglovet 6verklagas d& omkringliggande
grannar under detaljplaneprocessen visat projektet stort intresse och
drivit 0verklagande av detaljplanen genom samtliga instanser. Om
bygglovet 6verklagas riskerar detta att forsena upphandlingsarbetet
och byggstarten. Vi har sékerstillt att projektet inte avviker fran
detaljplanens krav.

Samordning exploateringsarbeten

For att mojliggora byggstart under 2026 kommer vi behdva
samordna oss med stadens exploateringsarbeten som planeras ske
under 2026. Kontinuerliga manadsvisa avstimningsmoten med
exploateringskontoret har skett 16pande sedan detaljplanen vann
laga kraft. Under varen 2025 har dven specifika samordningsmdten
genomforts for att diskutera skedesplaner, tillvigagangsétt och
landa forutsittningarna som respektive part behdver for att kunna
driva sina projekt effektivt och I6nsamt. Nér totalentreprendren
handlas upp kan de sista detaljerna sittas.
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Vitesbelagda triad

Exploateringsavtalet tar upp sdrskilt viktiga trdd pa allmén
platsmark samt kvartersmark som maste bevaras och skyddas under
produktion. En ek placerad inom fastigheten mellan det mellersta
huset och det s6dra ska bevaras och ér vitesbelagt, 1 000 000 kr
utgar om tridet allvarligt skadas, avldgsnas eller dor fore tva ar efter
slutbesiktning av byggnaderna. I Exploateringsavtalet framgar
tydligt vilka skyddsatgérder samt rutiner som ska foljas.

Utover detta utgér vite om trid eller annan vegetation pd park-och
naturmark pa grund av byggnationen skadas, avlagsnas eller dor
tidigare dn fem &r efter avslutade arbeten pa mellan 20 000 kr och 1
000 000 kr.

Vitesbelagd spréangning

Om stockholmshem péboérjar sprangningsarbeten innan staden
godként utforande av dessa utgar ett vite pa 2 000 000 kr.
Exploateringsavtalet tar upp vilka rutiner som ska f6ljas for att detta
vite ¢j ska falla ut.

Mojligheter

InkSpsvinster
Under 2022 6kade kostnaderna for material och tjdnster kraftigt

vilket resulterade i att det inte gick att fa l6nsam ekonomi 1 manga
nybyggnadsprojekt varfor byggstarter minskade och varslen dkade.
Detta har skapat en stor efterfragan pa nya projekt att rikna pa
vilket vi tror kan komma vart projekt till nytta. Ett stort intresse
finns fran Entreprendrer att Iimna anbud vilket kommer gynna
konkurrensen och i forldngningen var projektekonomi.

Projektet ar dven ritat for att kunna utforas i1 trimoduler eller 1
betongstomme, allt for att na ut till s& manga intressenter som
mojligt.

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till avdelningschef
Bygg & Teknik, Chef Stadsutveckling & Nybyggnad, controller vid
personliga moten med projektchef eller vid styrgruppsmoten.
Rapportering i projekt som 16per enligt fastlagda planer och inom
godkénd avkastningskalkyl gors till Stockholmshems styrelse och
till dgaren 1 samband med bolagets ordinarie tertialrapportering. Vid
avvikelse enligt ovan eller pa sirskild begiran fran dgaren,
rapporteras sdrskilt i form av s.k. ligesredovisningar.
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Arendets beredning

Nybyggnadsenheten tillsammans med avdelningschef pa
avdelningen Bygg & teknik har berett drendet. Projektet ar
kontinuerligt avstimt och ar vil forankrat hos forvaltning samt med
bolagets olika experter samt i bolagets beslutande forum.

Bolagets synpunkter och forslag

Projektet tillfér 76 nyproducerade hyresbostdader och bidrar dirmed
till de bostadsbyggnadsmal som Stockholms stad har. Det bidrar
aven till Stockholmshems och stadens mal for produktionsstarter
per ar. Projektet bidrar vidare till att nd energimal med solceller och
lag energianvindning/kvm.

Stockholmshem bygger bostidder for langsiktig forvaltning och
Bolagets foreslar att styrelsen beslutar att projektet ska genomforas.

Asa Leverén Wigfeldt Anja Norman

VD Tf Chef Bygg & Teknik
AB Stockholmshem AB Stockholmshem
Bilagor

1. Ekonomisk beddmning Rundstickan - SEKRETESS
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