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Inriktningsbeslut gallande AB Stockholmshems
nyproduktion av bostader vid Bjorketorpsvagen i
Norra Angby

Forslag till beslut
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for AB Stockholmshems nyproduktion av
bostider vid Bjérketorpsvigen i Norra Angby till en
investeringsutgift om 470 miljoner kronor inklusive
forviantad kostnadsutveckling godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen f6r AB Stockholmshems nyproduktion av
bostider vid Bjérketorpsvigen i Norra Angby till en
investeringsutgift om 470 miljoner kronor inklusive
forvantad kostnadsutveckling godkénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Exploateringsndmnden anvisade mark vid Bjorketorpsvéigen/
Rackstavigen till AB Stockholmshem i februari 2020. Omrédet har
ett strategiskt ldge ndra kollektivtrafik och dr utpekat som ett lokalt
samband 1 dversiktsplanen.

Foreslagen nyproduktion omfattar tva lamellhus med totalt 140
lagenheter och sex lagenheter for LSS-boende. Norra huset har ett
underjordiskt garage med 26 parkeringsplatser. Sodra huset har
inget eget garage utan behovet tillgodoses med 25 parkeringsplatser
1 Stockholmshems nérliggande fastighet Ridknestickan 1.
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Investeringsutgiften bedoms till 420 miljoner kronor i kostnadsldge
maj 2025. Investeringsutgiften beddms indexuppréknat till 470
miljoner kronor 1 2030 ars kostnadsliage da slutredovisning planeras.
Indexupprikningen innehaller en reserv for tidsforskjutning om
cirka ett ar. Projektet bedoms bli 16nsamt med aktuellt
marknadsmassigt direktavkastningskrav.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet &r i
linje med stadens mél for héllbar stadsutveckling och
bostadsforsorjning. Koncernledningen och stadsledningskontoret
anser vidare att projektet ger ett vilkommet tillskott av hyresrétter i
Norra Angby och bidrar till att méta stadens behov av allménnyttiga
bostdder. De nya bostidderna utgor ett tillskott till Stockholmshems
forvaltningsomréde, vilket skapar synergier och
kostnadseffektiviseringar avseende drift och underhall.

Beddmningen ér att det bor finnas en efterfragan pa de ldgenheter
som kommer att byggas i omradet. Koncernledningen och
stadsledningskontoret konstaterar att med forvintade hyresnivaer
och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet
uppnas ett positivt resultat.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar bolaget att
infor kommande genomforandebeslut sdkerstdlla att samtliga risker
ar vél utredda och hanterade, och att det finns ett tillrdckligt
riskpaslag och en planering for att hantera den paverkan de kan fa
pa projektet om de faller ut.

Bakgrund

Det langsiktiga maélet, 1 enlighet med kommunfullmaéktiges budget,
ar att 140 000 nya bostdder med blandade upplatelseformer ska
byggas under perioden 2010-2035. Stockholmshem har en central
roll 1 att bidra till att uppfylla detta mél genom att utveckla bostader
med hog kvalitet och ldngsiktig héllbarhet.

Exploateringsnimnden anvisade marken vid Bjorketorpsvagen/
Réckstavdgen till bolaget 1 februari 2020. Omrédet har ett
strategiskt ldge ndra kollektivtrafik och &r utpekat som ett lokalt
samband 1 dversiktsplanen. Omradet grinsar till koloniomradet
Racksta fritidstrddgérdar.

I september 2025 beslutade styrelsen for Stockholmshem att
hemstédlla drendet till koncernstyrelsen och kommunfullmiktige for
godkédnnande av inriktningen for projektet till en total
investeringsutgift om 470 mnkr, vilket inkluderar férvintad

Stockholmshems nyproduktion av bostider kostnadsutveckling fram till slutredovisning.

vid Bjorketorpsvigen i Norra Angby
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Projektet definieras som ett stort projekt, da investeringsutgiften
overstiger 300 mnkr. Det innebér att projektet, enligt stadens
investeringsregler, ska beslutas av koncernstyrelsen och
kommunfullmaiktige.

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

Arendet

Projektet

Projektet har utformats med tvé lamellhus med fem véaningar frén
gatan med en sjitte indragen vaning for att mota omgivande
bebyggelse. Bada huskropparna dr tekniskt sjdlvstindiga och har
alla funktioner for de boende inom den egna byggnaden.
Kvarteret ska bidra till ett tydligare stadsrum ldngs med
Rackstavigen och ha en vilplanerad och héllbar utemil;jo.

I omradet Racksta och Beckomberga har Stockholmhem totalt 583
lagenheter fordelat pa fem fastigheter. Omradet har en jimn
fordelning av bostadsrétter och hyresratter. Projektet ligger nédra
service och kollektivtrafik samtidigt som Stockholmshem i
dagsldget inte har ndgra vakanser inom befintligt bestand i omradet.
Nar vakanser uppstar gar ldagenheterna snabbt att hyra ut.

Projektet kommer att projekteras for att uppna Miljobyggnad Silver.
Projektet ska uppfylla verifierat krav om maximalt 55 kWh/m?/ar
kopt viarme enligt Stockholms stads direktiv och Stockholmshems
energistrategi. Uppvarmningen kommer ske med fjarrvirme och
solceller. Projektet byggs med klimatforbittrad betong. Detta
innebdr att projektets klimatavtryck kommer understiga géllande
malgransviarde om 249 CO2e/m? enligt Stockholmshems
klimattrappa per 2027 (aret projektet avser soka bygglov).

Nyproduktionen omfattar tvd lamellhus med totalt 140 ldgenheter
och sex lagenheter for LSS-boende. Lagenhetsutformning och
fordelning har stimts av mot sdvil omradesfaktorer som egen
forvaltning. Aktuell fordelning moter dirmed béde en efterfrigan
frén ensamstdende och unga vuxna samtidigt som tre- och
fyrarumsldgenheter mojliggor ett langsiktigt boende for
barnfamiljer. Vidare har stadsdelen uttryckt behov av ett tillskott av
LSS-ldgenheter 1 omradet, vilket projektet tillgodoser.

Norra huset har ett underjordiskt garage med 26 parkeringsplatser.
Sodra huset har inget eget garage utan behovet tillgodoses med 25
parkeringsplatser 1 Stockholmshems nérliggande fastighet
Réknestickan 1.
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Tidplan

Projektet forvintas fa en lagakraftvunnen detaljplan i slutet av 2026.
En mojlig byggstart planeras till slutet av 2027. Projektet forvéntas
vara klart for en forsta inflyttning under slutet av 2029, med ett
berédknat fardigstdllande 2030.

Ekonomi

Investeringsutgiften bedoms till 420 miljoner kronor i kostnadslage
maj 2025. Investeringsutgiften bedoms vidare indexuppriknad till
470 miljoner kronor i 2030 ars kostnadsldge da slutredovisning
planeras. (Riksbankens inflationsmal + 0,5 % anvédnds som index
for kostnadsutveckling, totalt 2,5 %). Indexupprikningen innehéller
en reserv for tidsforskjutning om cirka ett ar.

Projektet dr 16nsamt med aktuellt marknadsmaéssigt
direktavkastningskrav. Aktuellt avkastningskrav har bedomts i
samrad med bolagets externa fastighetsvérderare.

Risker

Det finns en risk for att detaljplanen 6verklagas av nédrboende eller
remissinstanser. Synpunkter under samradet har bland annat rort
ingrepp 1 naturmark och anslutningen mot kolonitrddgardarna samt
hantering av skyfall och dagvatten. Skyfalls- och dagvattenfragan ér
infor kommande detaljplanegranskning ytterligare studerad och
bearbetad, gronkompensation kommer att genomforas och forslaget
ar anpassat mot naturmarken genom en minskad utbredning.

Projektet har tagit hojd for 6verklagande 1 tidplanen samt upprattar
en dialog med koloniforeningen Récksta Fritidstrddgérdar och de
ndrboende. Dyrare produktion pa grund av upphandling i en
prismdssigt uppatgdende byggmarknad har beaktats i kalkylen.

Synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet som
planeras vid Bjorketorpsvégen ger ett vilkommet tillskott av
hyresritter i Norra Angby och bidrar till att méta stadens behov av
allménnyttiga bostdder. De nya bostdderna utgdr vidare ett tillskott
till Stockholmshems forvaltningsomrade, vilket skapar synergier
och kostnadseffektiviseringar avseende drift och underhall.

Projektet dr 1 enlighet med Stockholms stads oversiktsplan, som
framhaller vikten av fortdtning, forbittrade kommunikationer och
en varierad bostadsstruktur. Bebyggelsen utformas med fokus pa
energieffektivitet och miljohdnsyn, och projektet bidrar ddrmed till
stadens miljomal och langsiktiga hallbarhetsarbete.
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Beddmningen é&r att det bor finnas en efterfragan pa de ldgenheter
som kommer att byggas i omradet. Koncernledningen och
stadsledningskontoret konstaterar att med forvintade hyresnivaer
och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet
uppnas ett positivt resultat.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar bolaget att
infor kommande genomforandebeslut sdkerstdlla att samtliga risker
ar vél utredda och hanterade, och att det finns ett tillrdckligt
riskpaslag och en planering for att hantera den paverkan de kan fa
pa projektet om de faller ut.

Mot bakgrund av ovanstdende gor koncernledningen och
stadsledningskontoret beddmningen att projektet r i linje med
stadens mal for hallbar stadsutveckling och bostadsforsorjning.
Darfor foreslas att koncernstyrelsen och kommunfullméktige
godkénner inriktningen for projektet vid Bjorketorpsvégen.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjansteutlatande, AB Stockholmshem
2. Kalkyl (SEKRETESS)
3. Protokollsutdrag, AB Stockholmshem
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