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Inriktningsbeslut for AB Stockholmshems
nyproduktion av bostader inom fastigheten Esbjorn 1,
i Solhem, Spanga

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.
Inriktningen for AB Stockholmshems nyproduktion av bostader inom
fastigheten Esbjorn 1 i Solhem till en investeringsutgift om 1 024 miljoner
kronor inklusive forvantad prisutveckling godkanns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Deniz Butros

Sammanfattning av arendet

Kommunfullmaktige foreslas godkanna genomforandet av AB Stockholmshems
nyproduktion av cirka 255 hyresldgenheter i Stockholmshus inom fastigheten Esbjérn
1i Solhem, Spanga. Byggstart enligt definitionen gjuten byggnadsdel planeras ske
under 2028. Inflyttning kan da ske fran kvartal 4 ar 2029 med ett beraknat
fardigstallande kvartal 4 ar 2031. Investeringsutgiften for nyproduktionen bedéms till
932 miljoner kronor i kostnadslage januari 2026.

AB Stockholmshem har konstaterat att det inte &ar tekniskt eller affarsméssigt
motiverat att renovera befintliga bostadshus till godtagbar standard, och darfor
kommer produktionen att inledas med rivning av befintliga bostadshus.

Projektet definieras som ett stort projekt, da investeringsutgiften 6verstiger 300
miljoner kronor. Det innebdr att projektet, enligt stadens investeringsregler, ska
beslutas av kommunfullméktige. Da projektets investeringsvolym beddms dverstiga 1
miljard kronor ska en arlig lagesrapport lamnas till Stockholms Stadshus AB under
genomfarandefasen. En styrgrupp kommer att tillsattas i samrad med Stockholms
Stadshus AB.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus
AB.
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Foredragande borgarradens synpunkter

Bostadsbristen ar en allvarlig social utmaning som begransar bade manniskors frihet
och Stockholmes tillvaxt. | Stockholm ska alla kunna hitta en bostad oavsett var i livet
man befinner sig. Alla som vill bo i hyresratt ska kunna gora det och darfor ska fler
hyresratter byggas i hela staden. Ett hogt bostadsbyggande dér det byggs fler
hyresratter med rimliga hyror maste vara en av stadens viktigaste prioriteringar.

Genom detta beslut bidrar AB Stockholmshem till stadsutvecklingen och stadens
bostadsmal genom att tillfora totalt 255 hyreslagenheter i Stockholmshus. Forslaget
innehaller tio lamellhus, komplementbyggnader for cyklar samt miljérum. Den nya
bebyggelsen har fyra till fem vaningar. Storre delen av den nya bebyggelsen placeras
pa redan i ansprakstagen mark vilket innebar bevarande av befintliga naturvarden.
Nyproduktionen bidrar ocksa till ett tydligare stadsrum langs med Solhems hagvag
respektive Spanga kyrkvag.

Planforslaget forutsatter att befintlig bebyggelse fran 1970-talet rivs i sin helhet.
Material i bade mark och byggnader utreds for méjlighet till aterbruk. Under
befintliga garagelingor finns idag tva skyddsrum. Aven dessa rivs och ersatts av nya
skyddsrum under den nya bebyggelsen. Projektet byggs med klimatforbattrad betong
vilket kommer innebara en sankt klimatpaverkan med cirka tio procent jamfort med
om konventionell betong anvénds.

Projektet ligger nara Spanga idrottsplats som ar en malpunkt i stadsdelen dit manga
barn och unga rér sig. Tenstadalen bakom idrottsplatsen utgor ett rekreationsomrade.
Projektet ligger nara forskolor och grundskolor och inom cirka en kilometer nas aven
flera gymnasieskolor. Projektet ligger néra service i Spanga respektive Tensta
centrum, och nara till kollektivtrafik.

Efter flera ar av kraftigt stigande byggkostnadsindex syns nu indikationer pa att
byggkostnadsutvecklingen framdver forvantas stabiliseras och foljer en mer normal
inflationstakt, vilket kan bidra till en mer forutsagbar kostnadsniva. Det ar av vikt att
AB Stockholmshem infér kommande genomférandebeslut sékerstéller att samtliga
risker ar val utredda och hanterade.

| ett omvarldslage dar manga byggaktdrer har svart att komma igang med nya projekt
ar vi glada att kunna se att stadens bostadsbolag arbetar hart for att komma fram med
val genomarbetade projekt som tillfor manga varden till staden. Darfor foreslar vi att
kommunfullméktige beslutar att godkanna projektet som mojliggor nya hyresrétter i
staden.

Bilagor

1. Tjansteutlatande AB Stockholmshem, Dnr KS 2026/337-1.1
2. Kalkyl (Sekretess enligt OSL 19 kap 1 och 3 §8), Dnr KS 2026/337-1.2
3. Protokollsutdrag AB Stockholmshem, Dnr KS 2026/337-1.3



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Reservation av borgarraden Christofer Fjellner och Dennis Wedin (bada M) enligt
foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Att delvis godkénna forslaget till beslut.
2. Att déarutdver anfora

Vi konstaterar att fastighetens 12 huskroppar med totalt 96 l&genheter har passerat
livslangden och att en rivning ar nddvandig. Samtidigt anser att vi att en
nyproduktion om 255 nya lagenheter skulle riskera att innebéra en alltfor stor negativ
paverkan pa omradets karaktér. En eventuell nybyggnation i omradet maste ta hansyn
till de speciella forutsattningar som finns, den omedelbara narheten till Solhems
villaomrade och behovet av att bevara grona ytor. Vi anser darfor att projekt ska utga
ifran en inriktning med motsvarande volym och fotavtryck som redan finns pa platsen
idag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 3 juni 2026

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Christofer Fjellner, Jonas Nilsson och Johan Nilsson (alla M) och
Nike Orbrink (KD) som é&r likalydande med Moderaternas reservation i
borgarradsberedningen.
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Arendet

Fastigheten Esbjorn 1 dgs av AB Stockholmshem. Fastigheten uppfordes 1973 och
innehaller tolv huskroppar med 96 lagenheter. De befintliga byggnaderna har passerat
sin livslangd.
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AB Stockholmshems har konstaterat att det inte &r tekniskt eller affarsméssigt
motiverat att renovera befintliga bostadshus till godtagbar standard och darfor
initierades ar 2022 ett planarbete baserat pa rivning och nybyggnation.

I mars 2026 beslutade styrelsen for AB Stockholmshem att hemstélla
inriktningsbeslut gallande nyproduktion av 255 bostader inom fastigheten Esbjérn 1
till en investeringsutgift om 1 024 miljoner kronor inklusive forvéantad prisutveckling
till koncernstyrelsen och kommunfullmaktige fér godkénnande.

Projektet definieras som ett stort projekt, da investeringsutgiften 6verstiger 300
miljoner kronor. Det innebdr att projektet, enligt stadens investeringsregler, ska
beslutas av koncernstyrelsen och kommunfullmaktige. Da projektets
investeringsvolym beddms 6verstiga 1 miljard kronor ska en arlig lagesrapport
lamnas till koncernstyrelsen under genomférandefasen. En styrgrupp kommer att
tillsattas i samrad med Stockholms Stadshus AB.

Projektet

Planforslaget innehaller tio lamellhus, komplementbyggnader for cyklar samt
miljérum. Den nya bebyggelsen har fyra till fem vaningar. Storre delen av den nya
bebyggelsen placeras pa redan i ansprakstagen mark. Projektet ska bidra till en mer
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effektiv markanvandning genom att tillskapa fler bostader utan att ta mer gronyta i
ansprak. Projektet ska dven bidra till ett tydligare stadsrum langs med Solhems
hagvag respektive Spanga kyrkvag.

Planforslaget forutsatter att befintlig bebyggelse fran 1970-talet rivs i sin helhet.
Material i bade mark och byggnader utreds for mojlighet till aterbruk. Under
befintliga garagelingor finns idag tva skyddsrum. Aven dessa rivs och ersatts av nya
skyddsrum under den nya bebyggelsen. Evakuering av byggnaderna pabdrjades 2022,
och merparten av lagenheterna har evakuerats. Evakuering av kvarvarande
hyresgaster planeras ske under aret.

Projektet ligger intill Spanga idrottsplats som &r en malpunkt i stadsdelen dit manga
barn och unga ror sig. Tenstadalen bakom idrottsplatsen utgor ett rekreationsomrade.
Projektet ligger nara férskolor och grundskolor och inom cirka en kilometer nas dven
flera gymnasieskolor. Projektet ligger nara service i Spanga respektive Tensta
centrum. Centrala Stockholm nas via pendeltag fran narliggande Spanga station.

Projektet kommer att projekteras och utforas for att kunna uppna Miljobyggnad
Silver. Projektet ska uppfylla verifierat krav om maximalt 55 KWh/m?/ar képt varme
enligt Stockholms stads direktiv och Stockholmshems energistrategi. Uppvarmningen
planeras att ske med fjarrvarme och solceller.

Projektet byggs med klimatforbattrad betong vilket kommer innebdra en sénkt
klimatpéaverkan med cirka tio procent jamfort med om konventionell betong anvands.
Bygglov kommer att stkas under 2026, vilket innebér att projektet ska uppfylla AB
Stockholmshems malgréansvarde for klimatavtryck om max 271 CO2e/m? for &r 2026.

Ambitionen &r att skapa yteffektiva lagenheter med hyresnivaer som ar acceptabla for
flera malgrupper. Lagenheternas utformning och fordelning har forankrats mot egen
forvaltning samt analys av efterfragan och omradesfaktorer utford av
marknadsanalytiker.

Lagenhetstyp 1lrok 2rok 3rok 4rok
Snittstorlek 33kvm 44 kvm 76kvm 88kvm
Andel 3% 38% 40% 19%

Totalt planeras for 255 lagenheter och en lokal om 80 m?. Lagenhetsfordelningen
kommer att studeras ytterligare under planprocessen.

| projektet planeras for ambitiosa mobilitetsatgarder. | projektet planeras for 658
cykelparkeringsplatser. Huvuddelen placeras i cykelforrad pa garden eller i cykelrum,
en del ordnas utomhus pa gard eller forgardsmark.

Projektets 124 parkeringsplatser for bil &r fordelade pa 70 platser i garage samt 54
platser pa mark och langs kvartersgata.
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Tidplan

Detaljplanen har passerat samrad och start av arbeten pa plats planeras ske under
2027. Produktionen inleds med rivning av befintliga bostadshus. Sjélva byggstarten
enligt definitionen gjuten byggnadsdel planeras ske under 2028. Inflyttning kan da
ske fran kvartal 4 2029 med ett beraknat fardigstallande kvartal 4 2031.

Ekonomi

De undersokningar och forstudier som foregatt planarbetet visar att det inte ar
realistiskt att renovera husen sa att de uppfyller dagens krav och standard. Kalkyler
har visat att det inte ar genomforbart att pa affarsméassiga grunder renovera husen till
godtagbar standard.

Investeringsutgiften for nyproduktionen bedoms till 932 miljoner kronor i
kostnadslage januari 2026. Investeringsutgiften inklusive férvantad prisutveckling
beddms till 1 024 miljoner kronor i 2031 ars kostnadslage da slutredovisning
planeras. (Riksbankens inflationsmal + 0,5 % anvands som index for
kostnadsutveckling. Totalt 2,5 %). | investeringsutgiften ingar dven rivning samt
utrangering av bokfort varde for befintliga byggnader.

Projektet redovisar ett positivt resultat. Aktuellt avkastningskrav har tagits fram av en
extern fastighetsvérderare.

Risker

Projektet har sedvanliga projektrisker gallande dverklagan av detaljplan och/eller
dyrare produktion pa grund av upphandling i en prismassigt uppatgaende marknad.

Det finns en risk for behov av mer omfattande sanering av markféroreningar én det
som forutsetts. Ytterligare provtagningar kommer att genomféras och oférutsedda
markforutsattningar beaktas sarskilt i kalkylarbetet. Marken &r dock redan tidigare i
ansprakstagen for bostadsandamal vilket bedéms gynnsamt.

En avsattning har gjorts i kalkylen for att hantera dessa risker.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade den 4 maj 2026 foljande.
Koncernstyrelsen beslutar att foresla kommunfullmaktige besluta féljande.

1. Inriktningen for AB Stockholmshems nyproduktion av bostader inom
fastigheten Esbjorn 1 till en investeringsutgift om 1 024 miljoner kronor
inklusive forvantad prisutveckling godkanns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
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1. Inriktningen for AB Stockholmshems nyproduktion av bostader inom
fastigheten Esbjorn 1 till en investeringsutgift om 1 024 miljoner kronor
inklusive forvéantad prisutveckling godkanns.

2. Beslut i arendet justeras omedelbart.

Reservation av Christofer Fjellner m.fl. (M), se Reservationer m.m.

Suppleantyttrande av Nike Orbrink (KD) som instdmde i reservationen av Christofer
Fjellner m.fl. (M).

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 20 april 2026 har i huvudsak foljande lydelse.

Det langsiktiga malet, i enlighet med kommunfullméktiges budget, ar att 140 000 nya
bostader med blandade upplatelseformer ska byggas under perioden 2010-2035.
Stockholmshem har en central roll i att bidra till att uppfylla detta mal.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet som planeras ger ett
valkommet tillskott av bostéder i Stockholmshus. Bebyggelsen utformas med fokus
pa energieffektivitet och miljohansyn, och projektet bidrar darmed till stadens
miljomal och langsiktiga hallbarhetsarbete.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att de undersokningar och
forstudier som foregatt planarbetet visar att det inte &r ett realistiskt alternativ att
renovera de befintliga byggnaderna. Kalkyler har visat att det inte & genomforbart att
pa affarsmassiga grunder renovera husen till godtagbar standard.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar vidare att med forvéantade
hyresnivaer och aktuella avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet uppnas ett
positivt resultat for projektet.

Mot bakgrund av ovanstaende gor koncernledningen och stadsledningskontoret
bedémningen att projektet ar i linje med stadens mal for hallbar stadsutveckling och
bostadsforsorjning. Darfor foreslas att koncernstyrelsen och kommunfullméktige
godkanner inriktningen for projektet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar bolaget att infor kommande
genomforandebeslut sékerstalla att samtliga risker &r val utredda och hanterade, att
uthyrningsformaga och vakansrisk ar tillrackligt analyserade, och att det finns ett
tillrackligt riskpaslag och en planering for att hantera den paverkan kvarvarande
risker kan fa pa projektet om de faller ut. Da projektets investeringsvolym bedoms
overstiga 1 miljard kronor ska en arlig lagesrapport lamnas till koncernstyrelsen
under genomforandefasen. En styrgrupp kommer att tillséttas i samrad med
Stockholms Stadshus AB.
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Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Reservation av Christofer Fjellner m.fl. (alla M)

1. Att delvis godkéanna forslaget till beslut.
2. Att darutover anfora

Vi konstaterar att fastighetens 12 huskroppar med totalt 96 l&genheter har passerat
livslangden och att en rivning ar ndédvandig. Samtidigt anser att vi att en
nyproduktion om 255 nya lagenheter skulle riskera att innebéra en alltfor stor negativ
paverkan pa omradets karaktér. En eventuell nybyggnation i omradet maste ta hansyn
till de speciella forutsattningar som finns, den omedelbara narheten till Solhems
villaomrade och behovet av att bevara grona ytor. Vi anser darfor att projekt ska utga
ifran en inriktning med motsvarande volym och fotavtryck som redan finns pa platsen
idag.
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