Utlatande Rotel I, Rotel lll (Dnr KS 2020/683)

AB Familjebostaders nyproduktion av bostader i
Sjostadshojden, Hammarbyhojden
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaéktige beslutar foljande.
Inriktningen for AB Familjebostidders nyproduktion av bostider i
Sjostadshéjden i Hammarbyhoéjden, med en investeringsutgift om 320
mnkr godkénns.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Dennis Wedin
anfor féljande.

Arendet

AB Familjebostdder foreslar, som ett led i bolagets arbete att uppfylla stadens
bostadsmal och dess dgardirektiv, att bygga bostdder samt en lokal for forskola
i Sjostadshojden.

Stadsbyggnadsndmnden godkinde i oktober 2019 en startpromemoria for
detaljplanearbete i Sjostadshdjden. I omradet planeras for totalt cirka 450
bostéder och mellan fyra och fem tusen nya kontorsarbetsplatser, samt férskola
och ett hotell.

I detta projekt tillfors bostéder i ett omrdde som har god tillgéng till natur,
service och kollektivtrafik.

Det aktuella beslutet omfattar cirka 80 bostdder samt tillhorande lokal for
forskola. Bostéderna dr fordelade pa atta tvaor, 24 treor samt atta
femrumslégenheter.



Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Vara synpunkter

Stockholm har ett véixande behov av bostéder for att mota behoven hos en
véxande befolkning. Mot den bakgrunden har staden sedan &r 2010 arbetat mot
maélet att bygga 140 000 bostéder till ar 2030. For den innevarande
mandatperioden har den gronbléa majoriteten stéllt upp mélet om 10 000 nya
klimatsmarta bostédder per ar, med lika dela hyresrétter och bostadsrétter. I
omrédet kring Sjostadshdjden planeras det {or totalt cirka 450 bostdder och
mellan fyra och fem tusen nya kontorsarbetsplatser, samt forskola och ett
hotell.

Tillskottet pa cirka 80 nya hyresritter samt forskoleplatser for cirka 108
barn dr vialkommet, sérskilt da andelen barnfamiljer i omrédet &r storre &n i
Stockholm som helhet. | Hammarbyhojden finns det idag mest sméldgenheter,
och darfor bedoms det finnas ett behov av storre ldgenheter i omridet. Det har
medfort att projektet foreslds besta av en 6vervigande andel forhallandevis
storre lagenheter.

Omradet har cirka 700 meter till Hammarbyhojdens tunnelbana, dér dven
serviceutbudet dr koncentrerat. Stadsbyggnadsndmnden utreder for ndrvarande
forbindelseldsningar for att nd minsta mojliga ingrepp i naturmiljon.

Vi instimmer i stadsledningskontoret och koncernledningens bedémning
att projektet dr godtagbart utifran dess volym, och att det ar en lamplig
komplettering till bolagets befintliga 65 ldgenheter i Hammarbyhojden.
Vatmarker ska bibehallas i storsta mdjliga utstrdckning och skyddas i samband
med projektet och det grona spridningsstraket viarnas. Den strategiska
miljobeddomningen for omradet behover fardigstéllas och ligga till grund for
det vidare arbetet infor framtida beslut.

Bilagor
1. Tjansteutldtande AB Familjebostider, Sjostadshojden
2. Kalkyl (SEKRETESS enligt OSL, 19 kap § 1 och § 3)
3. Protokollsutdrag AB Familjebostdder, Sjostadshojden

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.



Séarskilt uttalande gjordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Det dr utmérkt att Familjebostéder nu far bygga 80, frimst storre, hyresritter i ett bra
kollektivtrafiknira ldge, da andelen barnfamiljer i omrédet &r storre dn i Stockholm
som helhet och det verkligen finns behov av storre lagenheter i Hammarbyhdjden. Vi
ser samtidigt nddvéndigheten av att bolaget framdver far fler markanvisningar i
omrédet, dédr de idag bara har 65 ldgenheter. Nu blir det totalt endast 25 procent
hyresritter i projektet Sjostadshdjden, vilket r langt fran majoritetens mal om balans
mellan boendeformer.

Diremot ar det allvarligt att majoriteten gér vidare med den planerade bilvigen
mellan Sjéstaden och Hammarbyhdjden, som dppnar for en smitvég, istéllet for bygga
en gang- och cykelvdg som Vansterpartiet har foreslagit. Vi hade gérna velat se hur ett
alternativ utan bilvég skulle ha paverkat mojligheterna att bygga fler hyresratter. Det
finns ocksé behov av en béttre plan for promenad- och parkstrukturen for att 6ka de
rekreativa kvaliteterna i omradena. Vi utgér dock fran att den strategiska
miljobedémningen snarast fardigstills och att den kommer att visa vadan av en bilvig
som riskerar att 6ka biltrafiken i en redan trang stadsdel och redovisa behdvliga
atgirder for att ta tillrdcklig hdnsyn till de ekologiska spridningssambanden mellan
Nackareservatet och Arstaskogen- Arstaholmars naturreservat.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Inriktningen for AB Familjebostidders nyproduktion av bostdder i
Sjostadshdjden i Hammarbyhojden, med en investeringsutgift om 320 mnkr
godkénns.

Stockholm den 2 september 2020

Pa kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Dennis Wedin
Mats Larsson

Sérskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom och Rashid Mohammed
(bada V) med hanvisning till Vansterpartiets sirskilda uttalande i
borgarradsberedningen.



Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hianvisning till
Vinsterpartiets sérskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

AB Familjebostdder foreslar, som ett led i bolagets arbete att uppfylla stadens
bostadsmal och dess dgardirektiv, att bygga bostdder samt en lokal for forskola
i Sjostadshojden.

Projektet
Projektet ska ligga i ett omrade som har god tillgang till natur, service och
kollektivtrafik. Genom projektet tillfors cirka 80 nya hyresrétter samt
forskoleplatser for cirka 108 barn. I omradet finns idag mest smalidgenheter,
men det dr bebott med en storre andel barnfamiljer &n vad som ér normalt i
Stockholm som helhet. Dérfor beddms det finnas ett behov av storre
lagenheter i omradet. Det har medfort att projektet foreslas besta av en
overvigande andel forhallandevis storre lagenheter.

Bostdderna ér fordelade pa atta tvdor, 24 treor samt atta
femrumslégenheter. Byggnadernas sammanlagda bostadsyta blir cirka 6 500
kvm BOA och lokalytan blir cirka 1 100 kvim LOA.
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Bilden visar det markanvisade omrddet inringat.

Omradet har cirka 700 meter till Hammarbyhd&jdens tunnelbana.
Serviceutbudet i omradet ar relativt lagt och koncentrerat runt
tunnelbanestationen. Det planeras for en ny vag i syfte att férbinda
Hammarbyhojden med Hammarby sjdstads serviceutbud med bland annat
mataffar, bageri, apotek och systembolag. Idrottsanldggningar och
friluftsomraden finns i angriansning till omradet.



Byggnaden kommer att projekteras for en maximal energianvindning om
55 kWh/kvm och ér.

Tidplan

Detaljplanearbetet startade i oktober 2019 och berdknas antas tredje kvartalet
2021, for att senare vinna laga kraft. Produktionsstart &r beréknad till forsta
kvartalet 2023 och inflyttning andra kvartalet 2025.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 320 mnkr enligt forutséttningarna i bilaga
2 (sekretess). Med forvéntade hyresnivéer och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter i omradet uppnas ett positivt resultat.

Risker

Risker som kan forsena, fordyra eller komplicera projektet dr bland annat
nérheten till Sodra lénken och eventuella fordndrade buffertzoner till denna.
De fragor som finns om detta kommer utredas under planprocessen.
Vakansrisken bedoms vara 14g tack vare det attraktiva laget for bostdderna.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantrade den 15 juni 2020
foljande.

Koncernstyrelsen beslutar att féresld kommunfullméktige besluta foljande.
1. Inriktningen for AB Familjebostéders nyproduktion av bostéder i
Sjostadshdjden, med en investeringsutgift om 320 mnkr godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
1. Inriktningen for AB Familjebostéders nyproduktion av bostéder i
Sjostadshdjden, med en investeringsutgift om 320 mnkr godkénns.
2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.



Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjdnsteutlatande daterat den 15 maj 2020 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ligger i linje med
stadens mal for bostadsbyggande och kan konstatera att omradet idag till stor del
bestér av sméldgenheter. Dérut6ver finns i omradet en storre andel barnfamiljer &n i
Stockholm som helhet. Projektet inkluderar en ny forskola.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet kan bidra till att
uppfylla det behov i omradet som beddms finnas av framforallt stérre bostider. Det &r
dven positivt att bostdderna tillkommer i ett omrade som har god tillgéng till service
och kollektivtrafik.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet &r godtagbart
utifran dess volym, och att det kan vara en lamplig komplettering till bolagets
befintliga 65 ldgenheter i Hammarbyhojden.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedémningen att
direktavkastningen i projektet &r marknadsmaéssig, jimfort med andra liknande
bostadsprojekt. Den berdknade hyresnivan for bostdderna bedoms utifrén
forutsdttningarna som rimlig.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, och i projektet ska ocksé en lokal
for forskola inga. I enlighet med detta behover projektet fortsétta att sdkerstélla bade
produktions- och driftskostnader samt erhéllna hyresnivéer infor kommande
genomforandebeslut.

Projektet &r att definiera som stort projekt (storre 4n 300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler, varfor drendet ska beslutas av
kommunfullméktige.
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