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Nyproduktion av bostader pa fastigheten Esbjorn
1 i Solhem. Inriktningsbeslut

Bolagets forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar

1. Att godkdnna inriktningen for nybyggnad av ca 255
lagenheter inom fastigheten Esbjorn 1, till en total
investeringsutgift om ca 1 024 mnkr inkl. moms och
index.

2. Kommunfullméktige foreslas godkinna inriktning for
nybyggnad av ca 255 ldgenheter inom fastigheten
Esbjorn 1 till en total investeringsutgift om ca 1 024
mnkr inkl. moms och index.

3. Att ge VD i uppdrag att, under forutsittning att
kommunfullméktiges godkdnnande av projektbeslutet,
teckna erforderliga avtal rorande fortsatt projektering
fram till genomforandebeslut.

Sammanfattning

AB Stockholmshem dger fastigheten Esbjorn 1 1 stadsdelen Solhem,
Spanga. Fastigheten dr bebyggd med tolv huskroppar med 96
hyresldgenheter. De befintliga byggnaderna har passerat sin
livsldngd. AB Stockholmshem foreslér att utveckla fastigheten
genom att investera 1 024 mnkr, inkl moms och index, i
nyproduktion av ca 255 hyresldgenheter som Stockholmshus.
Projektets detaljplan har passerat samrad och det planeras for en
mojlig start av arbeten pé plats under 2027. Produktionen inleds
med rivning av befintliga bostadshus. Sjilva byggstarten enligt
definitionen gjuten byggnadsdel planeras ske under 2028.
Inflyttning kan dé ske frdn Q4 2029 och ett berdknat fardigstillande
Q4 2031.

Bakgrund

Fastigheten Esbjorn 1 d4gs av AB Stockholmshem. 1973 uppfordes
tolv byggnadskroppar med 96 ligenheter. Fastighetens totalarea ar
30 142 kvm.

De befintliga byggnaderna har passerat sin livslingd och
utredningar av mdjligheter for fastigheten har foregatt planstart,
gillande olika alternativ sdsom renovering och pabyggnad/
fortatning respektive rivning av befintliga byggnader och
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nybyggnation. Det har konstaterats att det vare sig dr tekniskt eller
affarsmassigt motiverat att renovera befintliga bostadshus till
godtagbar standard och darfor initierades planarbete baserat pa
rivning och nybyggnation.

Bolaget foresldr att utveckla fastigheten genom att investera 1 024
mnkr, inkl moms och index, 1 nyproduktion av ca 255 hyresldgen-
heter som Stockholmshus. Den pagéende detaljplanens syfte dr att
mojliggora for fler bostdder 1 stadsdelen Solhem 1 Spénga och skapa
stadsmissighet samt hogre trygghet i omradet. Mgjligheter till
aterbruk utreds for att ta till vara befintliga material fran byggnader
och gardsytor pa platsen.

Detaljplanen har passerat samrédd och mdjlig start av arbeten pa
plats planeras under 2027. Produktionen inleds med rivning av
befintliga bostadshus. Sjédlva byggstarten enligt definitionen gjuten
byggnadsdel planeras ske under 2028. Inflyttning kan da ske frén
Q4 2029 och ett berdknat fardigstdllande Q4 2031.
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Bild 1. 5rienterinésbild. Bild: Stockholms stad.

Arendet

Planforslaget har utformats som tio nya lamellhus samt
komplementbyggnader for cyklar samt miljorum. Storre delen av
den nya bebyggelsen placeras pa redan 1 ansprakstagen mark vilket
innebér bevarande av befintliga naturvérden.
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Den nya bebyggelsen har fyra till fem véningar. Bostdderna
placeras ndrmare gatorna och gatan far en tydligare inramning. Dar
den befintliga bebyggelsens garageldngor vinder ryggen mot gatan
planeras i den nya bebyggelsen for entréer och 6ppenhet mot gata.
Den nya strukturen har utformats med hinsyn till den befintlig
topografi och bevarande av viktiga gronstrak.

Bild 2. Fasader mot Spanga kyrkvig. Topografin dr avldisbar
mellan husen. Bild: Brunnberg & Forshed.

Planforslaget forutsitter att befintlig bebyggelse fran 1970-talet rivs
1 sin helhet. Material 1 bade mark och byggnader utreds for
mdjlighet till dterbruk. Under befintliga garageldngor finns idag tva
skyddsrum. Aven dessa rivs och ersitts av nya skyddsrum under
den nya bebyggelsen.

Inriktningen av nyproduktion berdknas till en total investerings-
utgift om ca 932 mnkr inklusive moms 1 kostnadsldge januari 2026
och projektet redovisar ett positivt resultat. Den totala investerings-
utgiften bedoms till 1024 mnkr vid indexuppréikning till 2031 &rs
kostnadsldge da projektet berdknas slutredovisas.

Kommunfullméktige ska godkdnna beslutet att genomfora projektet
da total projektkostnad Gverstiger 300 mnkr.

RS
Bild 3. Fotavtryck och vaningsantal, Stockholmshems forslag, 2025.
Romerska siffror visar antalet vaningar. Bild: Funkia
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Nulége

Planforslaget ligger intill Spdnga idrottsplats som dr en malpunkt 1
stadsdelen dit ménga barn och unga ror sig. Tenstadalen bakom
idrottsplatsen utgor ett rekreationsomrade. Det grona gangstraket pa
allmén plats mellan kvartersmarkens sydostra grans och
villaomradet har goda forutsittningar att fa 6kad anvandning och
bidra till grona promenadstrak 1 stadsdelen.

Planforslaget ligger néra flera forskolor och grundskolor och inom
ca 1 km nds dven flera gymnasieskolor. I nirliggande Spanga
centrum samt Tensta centrum finns vardcentral, torgytor, service
och handel samt dven livsmedelsaffdr, restauranger, kafé, kiosk,
bibliotek, frisor, gym, kemtvatt mm.

Gang- och cykelvégar samt busshallplats med flertal busslinjer finns
utmed Spanga kyrkvig. Ndrmaste pendeltagstation dr Spanga
station strax sdder om omradet. Restid till Stockholm city ar ca 14
minuter.
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Bild 4. Karta som visar planomrddets ldge och prelimindra
avgrdnsning, markerat med rott streck. Bild: Stockholms stad.

De befintliga husens konstruktion gor dem svéra att underhalla och
forebygga mot skador. Stockholmshem har utrett flera atgérds-
forslag och de undersokningar och forstudier som foregatt
planarbetet visar att det inte &r realistiskt att renovera husen si att de
uppfyller dagens krav och standard. Kalkyler har visat att det inte ar
genomforbart att pa affarsmissiga grunder renovera husen till
godtagbar standard.

Mail och syfte

Projektets malsdttning ar att vara I1d6nsamt med rimliga hyresnivaer
samt att kunna erbjuda yteffektiva och vildisponerade ligenheter
som ocksé dr moderna och héllbara. Ett annat viktigt mal &r att
bevara och stirka gronytor i omradet. Projektet ska bidra till en mer
effektiv markanvindning och tillskapa fler bostidder utan att ta mer
gronyta i ansprak.
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Bild 5. Karta som visar befintliga byggnader (roda linjer)
tillsammans med aktuellt forslag (gra fdrg). Befintlig byggnad i
sydvdst utgdr i det nya forslaget och ersdtts med gron gdrdsyta.
Bild: Brunnberg & Forshed.

Projektet ska dven bidra till ett tydligare stadsrum langs med
Solhems hagvég respektive Spanga kyrkvig samt en vélplanerad
och héllbar utemilj6.

Bild 6. Illustration samrddsforslag: Korsning Spanga
kyrkvéig/Solhems hagvdg, sett fran Duvbovdgen Oster om projektet.
Mot gatukorsningen planeras for en mindre platsbildning med lokal
i bottenvaningen. Bild: Brunnberg & Forshed.

Hallbarhetskrav

Projektet kommer att projekteras och utforas for att kunna uppné
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
planeras att ske med fjarrvarme och solceller.
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Projektet byggs med klimatforbittrad betong vilket kommer
innebéra en sénkt klimatpdverkan med cirka tio procent. Bygglov
kommer att s6kas under 2026 vilket innebér att projektet ska
uppfylla Stockholmshems klimatavtryck med malgransvéirde om
max 271 CO2e/m2.

Mojligheter till dterbruk av material fran befintlig utemiljo
respektive befintliga byggnadsdelar utreds for anvandning i
projektet eller pa annan plats.

Eftersom det ar ett befintligt bostadsomride sd finns redan
etablerade platser och funktioner for social samvaro. Dessa sociala
viarden kommer att behallas samt kompletteras med exempelvis
lekotop samt lekytor for de mindre barnen pa de mer intima
bostadsgardarna.

Utformning av lagenheter

Stor omsorg har lagts pé ldgenhetsutformning och lagenhets-
fordelning med ambitionen att skapa attraktiva och yteffektiva
lagenheter med hyresnivéaer som &r acceptabla for flera malgrupper.
Projektet ligger néra service och kollektivtrafik med busshéllplats
vid platsbildningen 1 kvarteret. Centrala Stockholm nas snabbt via
pendeltdg fran ndrliggande Spénga station.

Forslaget ér rationellt planerat och baseras péd enbart tvd lamelltyper
av Stockholmshusen, en 3- och en 4-spannare. Dessa kombineras
for att mota det behov av lagenhetsfordelning som marknads-
analysen identifierat. Ldgenheternas utformning och férdelning har
forankrats mot egen forvaltning samt analys av efterfrdgan och
omradesfaktorer utford av bolagets marknadsanalytiker. Aktuell
fordelning méter ddrmed bade en efterfrdgan fran ensamstaende och
par samtidigt som tre- och fyrarumslagenheter mojliggor ett
langsiktigt boende for barnfamiljer.

Planl6sningar och ldgenhetsfordelning kommer att studeras
ytterligare under planprocessen. Projektet kommer att ha flera olika
motesplatser pa gardar samt mot naturmark i soder for mojlighet till
sociala moten mellan grannar.
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Liagenhetsfordelning nyproduktion
Totalt 255 ldgenheter.
Lagenhetstyp 1rok 2rok 3rok 4rok
Shnittstorlek 33kvm 44 kvm 76kvm 88kvm
Andel 3% 38% 40% 19%
Lokaler

En lokal om 80 kvm planeras mot platsbildningen vid Spanga
kyrkvég.

Parkering och mobilitet

Ligesbaserat parkeringstal: 0,52 bilplatser per bostad inklusive
besoksparkering. I projektet planeras for mobilitetsatgirder
motsvarande ambitids niva vilket motsvarar projektspecifikt
parkeringstal om 0,44, vilket innebar 124 platser.

Aktuella mobilitetstjanster:

- Information i samband med inflyttning.
- Vil utformad cykelparkering

- Cykelkok

- Cykelpool

- Bilpool

- Leveransboxar for hemleverans av varor

Parkeringsplatser ordnas i garage, markparkering samt 1
angoringsfickor utmed kvartersgatan. Projektets totala 124 p-platser
ar fordelade pa 70 platser i garage samt 54 platser pa mark och
langs kvartersgata.

Ligesbaserat parkeringstal for cykel: 3,0 cykelparkeringsplatser per
100 kvm ljus BTA, vilket innebédr 658 platser. Huvuddelen av
cykelparkeringsplatserna placeras i1 cykelforrad pé girden eller i
cykelrum. En del cykelparkeringsplatser ordnas utomhus pa gard
eller forgardsmark.

Genomforande

Uppforandet planeras att genomforas som en totalentreprenad i
samverkan inom Stockholmshusens DIS-upphandling. Entreprenor
ar upphandlad for Fas 1 med option for Fas 2.
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Tidplan
Fas Utford
Start-PM detaljplan 2022-11-24
Samrad detaljplan 2025-09-30 - 2025-11-11
Granskning detaljplan Kvartal 3 2026
Detaljplan antagande Kvartal 1 2027
Detaljplan lagakraft Kvartal 1 2027
Produktionsstart Kvartal 3 2027

- Rivning 2027

- Nyproduktion start 2028
Forsta inflyttning Kvartal 4 2029
Sista inflyttning Kvartal 4 2031
Ekonomi

En detaljerad ekonomisk bedomning av Stockholmshems
investering redovisas i virdeberdkningen, bilaga 1. (SEKRETESS)
Investeringskostnaden bedoms till 932 mnkr for nyproduktionen 1
kostnadslédge januari 2026. Projektet redovisar ett positivt resultat.
Marknadsvéardering och aktuellt direktavkastningskrav har tagits
fram av extern fastighetsvirderare. Investeringsutgiften bedoms
vidare indexuppréiknad till 1 024 mnkr for nyproduktionen 1 2031
ars kostnadsldge da slutredovisning planeras. (Riksbankens
inflationsmél + 0,5 % anvénds som index for kostnadsutveckling.
Totalt 2,5 %). I investeringsutgiften ingar dven rivning samt
utrangering av bokfort virde for befintliga byggnader. Hittills
upparbetat i projektet dr 12 mnkr.

Gillande den 14ngsiktiga lonsamheten i projektet finns historiskt en
korrelation mellan byggkostnadsutveckling och hyresutveckling
vilket ger att de faktorerna och séledes projektets ekonomi kan antas
vara 1 balans over tid. Vardeutldtandet dr uppréttat av extern
fastighetsvarderare i februari 2026.

Risker
Projektet har inga sdrskilda risker utover normala projektrisker,
vilka redogdrs for nedan.

Att detaljplanen dverklagas av ndrboende eller remissinstanser som
gor en annan bedémning av ndgon sakfraga én stadsbyggnads-
kontoret gjort.

Dyrare produktion pa grund av upphandling i en prisméssigt
uppétgéende byggmarknad. Projektet planeras 1 ndra samverkan
med entreprendr med tydlighet kring malpris infor start av
projektering.
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Mer omfattande sanering av markfdroreningar dn det som fOrutsetts.
Ytterligare provtagningar kommer att genomforas och séirskild
omsorg tas till marken 1 kalkylarbete. Marken ar dock redan tidigare
1 ansprékstagen for bostadsdndamal vilket beddms gynnsamt.

En generell riskavsittning motsvarande 15 % av entreprenad-
kostnaden har gjorts 1 kalkylen for att kunna hantera dessa risker.
En sdrskild avsdttning om 5 mnkr har gjorts for att hantera eventuell
marksanering.

Avsteg mot projekteringsanvisningarna
Esbjorn ar ett Stockholmshusprojekt. Stockholmshusprojekt foljer
inte Stockholmshems projekteringsanvisningar utan har egna.

Uppfoljning

Rapportering i projekt sker regelbundet till avdelningschef Bygg &
Teknik vid personliga méten med projektledare eller vid
styrgruppsmoten. Rapportering i projekt som loper enligt fastlagda
planer och inom godkénd avkastningskalkyl gors till
Stockholmshems styrelse och till dgaren i samband med bolagets
ordinarie tertialrapportering. Vid avvikelse enligt ovan eller pa
sarskild begdran fran dgaren, rapporteras sérskilt i form av s.k.
lagesredovisningar.

Da projektets investeringsvolym bedéms Overstiga 1 miljard kronor
kommer en styrgrupp att tillsdttas i samrdd med Stockholms
Stadshus AB.

Arendets beredning

Projekt Esbjorn har tagits fram enligt Stockholmshems process och
rutiner for nybyggnation av bostdder samt ingar dven i samarbetet
mellan stadens forvaltningar och bolag inom Stockholmshusen.
Projektet dr kontinuerligt avstamt och &r vél forankrat hos
forvaltning samt med bolagets olika experter samt 1 bolagets
beslutande forum.

Bolagets synpunkter och forslag

Byggandet av 255 nya hyresritter bidrar till att befolka och erbjuda
tillgédngliga bostadskvarter som skapar 6kad trygghet genom
omrédets stadsmissiga gestaltning langs med Spanga kyrkvég och
Solhems hagvég. De nya bostdderna utgdr dven ett viktigt tillskott
till Stockholmshem forvaltningsportfolj, vilket skapar synergier och
kostnadseffektiviseringar avseende drift och underhall. Omréadet
upplevs idag otryggt och lagenheterna uppfyller inte moderna
forvaltningskrav. Genom att riva och ersitta dessa med ett stort
antal attraktiva lagenheter i Stockholmshus ger vi istéllet manga
stockholmare mgjligheter till ett tryggt och trivsamt boende.
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Stockholmshem beddmer projektets totala investering om 1 024
mnkr inkl. moms och index for nyproduktion som vélgrundad {or
att kunna tillskapa nya hyresbostider i en for bolaget viktig
geografi.

Asa Leverén Wigfeldt Anja Norman
VD Chef Bygg & Teknik
Bilagor
1. Virdeberdkning/Investeringskalkyl Esbjorn -
(SEKRETESS)
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