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Nyproduktion av bostader vid Bjorketorpsvagen,
i Norra Angby/Beckomberga. Inriktningsbeslut

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar
1. Att godkinna inriktningen for nybyggnation vid
Bjorketorpsvégen till en total investeringsutgift om 470
mnkr inkl. moms
2. Att Kommunfullmiktige godkdnner inriktningen for
nybyggnad vid Bjorketorpsvigen till en total
investeringsutgift om 470 mnkr inkl. moms
3. Att ge Vd i uppdrag att teckna erforderliga avtal

Sammanfattning

AB Stockholmshem fick i borjan av 2020 en markanvisning vid
Bjorketorpsvigen i Norra Angby. Nu #r projektet pa vig mot
detaljplanegranskning och omfattar i dagslaget 140 hyresldgenheter
och 6 ligenheter for LSS-boende. Den totala investeringsutgiften
beddms indexuppriknad till 470 mnkr inkl. moms. Projektet
planeras for en mgjlig byggstart under slutet av 2027 och ar klart for
inflyttning Q4 2029 med ett berdknat fardigstdllande 2030.

Bakgrund

Exploateringsnimnden markanvisade omrédet till Stockholmshem
2020-02-20. Ett start-PM dér markanvisningen ingick godkédndes av
stadsbyggnadsndmnden 2020-06-11 varefter planarbetet startade.

Det nya kvarteret vid Bjorketorpsvagen bidrar till att ge
Réckstavdgen en tydligare stadsmédssighet genom ett tydligare
gaturum. Omradet har ett strategiskt 14ge ndra kollektivtrafik och ér
utpekat som ett lokalt samband i 6versiktsplanen. Med det nya
kvarteret 6kar mdjligheterna till att stirka kopplingar mellan
nérliggande omraden.

Planomrédet ligger inom Norra Angby, men for service, livsmedel
och kommunikationer &r Ricksta Centrum nidrmast (ca 500 m).
Omrédet som Stockholmshem avser att bygga pa ligger pa stadens
mark vid Bjorketorpsvigen / Rackstavdgen och gransar till Racksta
fritidsgardar (koloniomrade). Marken utgors av en sldnt bestdende
av trdd, buskar, sly och annan véxtlighet. Stockholmshems forslag
ar utformat for att ta hinsyn till befintliga naturviarden och
intilliggande koloniomréade.
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Bild 1. Oversiktsbild. Planomradet markerat med rod cirkel.

Arendet

Projektet har utformats med tva lamellhus (sddra och norra huset)
for att harmonisera med befintlig bebyggelse ldngs med
Réckstavdgen. Inriktningen av nyproduktion berédknas till en total
investeringsutgift om ca 420 mnkr inklusive moms 1 kostnadslége
maj 2025 och projektet redovisar ett positivt resultat. Den totala
investeringsutgiften indexuppraknad till 2030 &rs kostnadslédge, da
projektet berdknas slutredovisas, bedoms till 470 mnkr.

Kommunfullmiktige ska godkénna inriktningsbeslutet for projektet
da total projektkostnad Gverstiger 300 mnkr.
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Bild 2. Situationsplan Bjorketorpsvdgen. Projektet bestdar av tvd huskroppar.

Sodra huset och Norra huset.

Inriktningsbeslut nybyggnad
Bjorketorpsvagen
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Mal och syfte

Projektets malséttning ar att vara lonsamt med rimliga hyresnivéer.
Att kunna erbjuda yteffektiva och véldisponerade ldgenheter som
ocksa dr moderna och héllbara. Bdda huskropparna ér tekniskt
sjdlvstandiga (anslutningar m.m.) och har alla funktioner for de
boende inom den egna byggnaden (cykelrum, tvitt, forrad o.s.v.).
Kvarteret ska bidra till ett tydligare stadsrum ldngs med
Rackstaviagen och ha en vilplanerad och héllbar utemil;jo.

Bild 3. Bjérketorpsvigen, vy fran soder. Volymerna bestdr av fem vaningar frdn
gatan med en sjdtte indragen vdning for att bryta ned skalan och méta omgivande
bebyggelse. Bada huskropparna avslutas med en hogdel.

Miljokrav

Projektet kommer att projekteras och utforas for att uppna
Miljobyggnad Silver. Projektet ska uppfylla verifierat krav om
maximalt 55 kWh/m2/ar (A temp) kopt virme enligt Stockholm
Stads direktiv och Stockholmshems energistrategi. Uppvarmningen
kommer ske med fjérrviarme och solceller.

Projektet byggs med klimatforbéttrad betong vilket kommer
innebdra en sénkt klimatpaverkan med cirka tio procent. Detta
innebadr att projektets klimatavtryck kommer understiga géllande
malgriansviarde om 249 CO2e/m2 enligt Stockholmshems
klimattrappa per 2027 (aret projektet avser soka bygglov).

Utformning av lagenhet och LSS-boende

I omridet (Racksta och Beckomberga) har Stockholmhems totalt
583 lagenheter fordelat pa fem fastigheter och omrédet har en jamn
fordelning av bostadsriétter och hyresrétter. Projektet ligger nira
service och kollektivtrafik samtidigt som Stockholmshem i
dagsldget inte har nagra vakanser inom befintligt bestdnd i1 omrédet.
Niér vakanser uppstar gar 1dgenheterna snabbt att hyra ut.

Lagenhetsutformning och fordelning har stimts av mot savil
omradesfaktorer som egen forvaltning. Aktuell fordelning moter
ddrmed bade en efterfragan frdn ensamstdende och unga vuxna
samtidigt som tre- och fyrarumslédgenheter mojliggor ett langsiktigt
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boende for barnfamiljer. Vidare har stadsdelen uttryckt behov av ett
tillskott av LSS-lagenheter i omradet, vilket projektet tillgodoser.

Nyproduktionen omfattar tva lamellhus med hogdelar och lika
normalplan for att uppné effektivitetsfordelar. Varje byggnad har en
egen bostadsgard.

Lagenhetsfordelning
Totalt 140 ldgenheter och 6 ldgenheter for LSS-boende.

Lagenhetstyp | 1rok 2rok 3rok 4rok
Snittstorlek 33kvm 49kvm 73kvm 92kvm
Andel 42% 21% 27% 10%
Antal Igh 61 30 40 15

Parkering och mobilitet

Lagesbaserat parkeringstal dr 0,55 bilplatser per ldgenhet inklusive
besoksparkering. I projektet ér p-talet 0,41 eftersom vi valt en
ambitids niva pa insatser avseende mobilitetslosningar.

Ambitios niva for bilparkering omfattar bland annat:

- Personlig resecoach i samband med inflyttning.

- Attraktivt, tryggt och létt nabart cykelrum i markplan
- Leveransskap utomhus

Norra huset har eget underjordiskt garage med 26 parkeringsplatser.
Sodra huset har inget garage utan , istillet tillgodoses behovet med
25 parkeringsplatser 1 Stockholmshems néarliggande fastighet
Réknestickan 1 (ca 100 meter).

Liagesbaserat parkeringstal for cykel: 3,5 cykelparkeringsplatser per
100 kvm ljus BTA.

Tidsplan

Fas Tidpunkt
Markanvisning 2020-02-20
Start-PM detaljplan 2020-05-28
Samrad detaljplan 2023-02-14
Granskning detaljplan Kvartal 12026
Detaljplan antagande Kvartal 3 2026
Detaljplan lagakraft Kvartal 4 2026
Genomforandebeslut Kvartal 2 2027
Produktionsstart Kvartal 4 2027
Forsta inflyttning Kvartal 4 2029

Sista inflyttning

Kvartal 1 2030
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Ekonomi

Investeringskostnaden bedoms till 420 mnkr i kostnadsldge maj
2025. Investeringsutgiften bedoms vidare indexuppréknat till 470
mnkr 1 2030 érs kostnadsldge da slutredovisning planeras.
(Riksbankens inflationsmal+ 0,5 % anvénds som index for
kostnadsutveckling. Totalt 2,5 %).

Projektet dr I16nsamt med aktuellt marknadsmaéssigt direkt-
avkastningskrav. Aktuellt avkastningskrav dr bedomts i samrad med
bolagets externa fastighetsvérderare. Se vidare 1 den ekonomiska
redovisningen i bilaga 1.

Investeringsradet behandlade drendet 2025-06-10.

Risker

En risk &r att detaljplanen 6verklagas av ndrboende eller
remissinstanser. Synpunkter under samradet har bland annat rort
ingrepp 1 naturmark och anslutningen mot kolonitrddgirdarna 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.

Vi har tagit hojd for 6verklagande i tidplanen samt upprittar en
dialog med Koloniféreningen (Racksta Fritidstradgardar) och de
nérboende.

Dyrare produktion pa grund av upphandling i en prisméssigt
uppétgéende byggmarknad har beaktats i1 kalkylen.

Uppfoljning

Avstdmning i stora projekt sker regelbundet mellan projektchef och
avdelningschef Bygg & Teknik vid personliga méten eller vid
styrgruppsmoten. Rapportering i projekt som 16per enligt fastlagda
planer och inom godkind avkastningskalkyl sker till
Stockholmshems styrelse och till 4garen i samband med bolagets
ordinarie tertialrapportering. Vid avvikelse enligt ovan eller pa
sarskild begdran fran dgaren sker sirskild rapportering i form av s.k.
lagesredovisningar.

Arendets beredning

Projekt Bjorketorpsvégen har tagits fram enligt Stockholmshems
process och rutiner for nybyggnation av bostidder. Projektet ar
kontinuerligt avstimt och &r vil forankrat hos forvaltning, med
bolagets olika experter samt i bolagets beslutande forum.
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Bolagets synpunkter och forslag

Byggandet av 140 nya hyresritter och 6 ldgenheter for LSS-boende
vid Bjorketorpsvédgen gor att stadsrummet langs med Réckstavigen
blir trevligare och tryggare. Projektet tillskapar nya bostdder och
LSS-boende i ett for bolaget viktig geografi och de nya bostdderna
utgor ett viktigt tillskott till Stockholmshems forvaltningsomrade
vilket skapar synergier och kostnadseffektiviseringar avseende drift
och underhall.

Asa Leverén Wigfeldt Anja Norman
VD Tf Chef Bygg & Teknik
AB Stockholmshem AB Stockholmshem
Bilagor
1. Investeringskalkyl Bjorketorpsvigen 2025-05-19 -
SEKRETESS
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