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Nyproduktion av bostader inom fastigheten
Taffelstenen 1, i Solberga. Inriktningsbeslut

Bolagets forslag till beslut

Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar

1. Att godkdnna inriktningen for nybyggnad av 76 lagenheter och
ombyggnad av befintlig panncentral inom fastigheten
Taffelstenen 1 till en total investeringsutgift om ca 305 mnkr
inkl. moms

2. Kommunfullméktige foreslas godkénna inriktning for
nybyggnad av 76 ldgenheter och ombyggnad av befintlig
panncentral inom fastigheten Taffelstenen 1 till en total
investeringsutgift om ca 305 mnkr inkl. moms

5. Att ge Vd 1 uppdrag att, under forutsittning att
kommunfullméktige godkinner inriktningen, teckna erforderliga
avtal rorande fortsatt projektering fram till genomférandebeslut

Sammanfattning

AB Stockholmshem dger fastigheten Taffelstenen 1 i stadsdelen
Hégersten. AB Stockholmshem foreslar en utveckling av
fastigheten genom en nyproduktion av 76 hyresldgenheter som
Stockholmshus samt ombyggnation av befintlig panncentral och
kontorsbyggnad. Den totala investeringsutgiften uppgar till 305
mnkr. Projektets detaljplan dr under granskning och byggstart
planeras under slutet av 2026 med forsta inflyttning fran Q3 2028
och ett berdknat fardigstillande Q4 2028.

Bakgrund
Fastigheten Taffelstenen 1 har tidigare anvints som kontor och

lasverkstad for AB Stockholmshems egna verksamhet. Delar av
verksamheterna har redan flyttat ut fran ”Solberga-kontoret” till den
nya hubben 1 Skdrholmen och nu anvénds bara en mindre del av
fastigheten for egen verksamhet. Fastigheten inrymmer dven den
panncentral som tidigare var knutpunkten for uppvarmningen av
omradet. Fastigheten dgs av AB Stockholmshem sedan 1999-10-01.
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Den pagéende detaljplanens syfte dr att bevara och skydda kultur-
historiska virden, anpassa panncentralen och kontorsbyggnaden for
nya verksamheter samt att mdjliggora for nya bostdder i Solberga.

Folkparksvégen &r 1 6versiktsplanen utpekad som ett prioriterat
strategiskt samband for att starka kopplingen mellan Telefonplan
och Alvsjé. Planforslaget mojliggdr for centrumverksamheter i
panncentralen, centrumverksamheter och nya bostéder i kontors-
byggnaden samt bostdder i tv punkthus 1 10 vaningar. Punkthusen
ska uppforas som Stockholmshus. Totalt mojliggor detaljplanen for
76 nya bostdder och 1 185 kvm LOA.

Blld I T affelstenen I Solberga Nuvamnde uzformnmg

Arendet

Projektet har utformats som tva nya punkthus (Hus A och Hus C)
samt den bevarade panncentralen och kontorsbyggnaden (Hus B).
Punkthusen ska genom riktning, gestaltning och utformning inordna
sig till kontorsbyggnaden for ett sammanhéllet uttryck som
framhdver panncentralen och skorstenen.

Bild 2. T aﬁ’elstenens fotavtrj}ck och vdaningsantal Stockholmshems
forslag till granskning Q2, 2025
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Planforslaget forutsétter att senare tillbyggnader rivs, sésom
forrddsbyggnaden i fastighetens sydostra horn och kontorslokalerna
fran 80-talet. Detta bedoms bidra till att panncentralen, kontors-
byggnaden och skorstenen blir mer avldsbara och att den
ursprungliga gestaltningsidén for bebyggelsen tydliggors. For att
mojliggora en stor bostadsgérd som é&r litt att rora sig genom
foreslas dven lankbyggnaden rivas. Den nya detaljplanen ger stod
for och skapar forutséttningar for publika verksamheter i
kvarvarande byggnader.

Kommunfullméktige ska godkdnna inriktningsbeslutet da total
investeringsutgift overstiger 300 mnkr.

Mal och syfte

Projektet ska vara 16nsamt med rimliga hyresnivaer. Vi ska bygga
héllbart och erbjuda moderna, yteffektiva och véldisponerade
lagenheter. Vi ska bevara och skydda kulturhistoriska virden och
anpassa panncentralen och kontorsbyggnaden for nya verksamheter.
Projektet ska dven bidra till ett tydligare stadsrum ldngs med
Folkparksvédgen och ha en vélplanerad och héllbar utemiljo.

—

Bild 3. Hus C placeras indraget frdn F Okaarksvc'igen for att
synliggora panncentralen

Infor kommande ombyggnad och hyresgéstanpassning av
kvarvarande lokaler bedrivs ett sérskilt arbete tillsammans med
Higersten-Alvsjd stadsdelsforvaltning. Arbetet sker enligt
budgetuppdraget att utreda forutsattningarna for att anvénda den
tidigare panncentralen for kulturverksambhet.



ety Styrelsearende
B §E8Ckh°'ms Dnr SHEM 2025/1205
v Sida 4 (6)

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 fjarrvarme och solceller.

Projektet byggs med klimatforbattrad betong vilket sanker
klimatpaverkan med cirka tio procent. Detta innebir att projektets
klimatavtryck kommer understiga gidllande malgransviarde om 271
CO2e/m2 enligt Stockholmshems klimattrappa per 2026 (&ret
projektet avser soka bygglov).

Utformning av lagenheter

Stor omsorg har lagts pd lagenhetsutformning och ldgenhets-
fordelning med ambitionen att skapa attraktiva och yteffektiva
lagenheter med hyresnivéer som dr acceptabla for flera malgrupper.
Projektet ligger nira service och kollektivtrafik och pa cykelavstand
till centrala Stockholm.

Lagenhetsutformning och fordelning har stdmts av mot sivil
omradesfaktorer som egen forvaltning. Aktuell fordelning moter
ddrmed bade en efterfragan frin ensamstdende och par samtidigt
som tre- och fyrarumsldgenheter mojliggor ett langsiktigt boende
for barnfamiljer.

Nyproduktionen omfattar tvd punkthus med olika normalplan for att
mota det efterfragade behovet pa tvaor, treor och fyror. Projektet
har en gemensam sammanhdngande bostadgard i tre nivier.

Lagenhetsfordelning nyproduktion
Totalt 76 lagenheter.

Nyproduktion av bostider inom fastigheten
Taffelstenen 1, i Solberga. Inriktningsbeslut

Lagenhetstyp 2rok 3rok 4rok
Shittstorlek 44 kvm 63 kvm 82 kvm
Andel 25% 50% 25%
Antal 14 28 14
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Parkering och mobilitet

Liagesbaserat parkeringstal dr 0,48 bilplatser per ldgenhet inklusive
besoksparkering. I projektet dr det grona p-talet 0,3 eftersom vi valt
en ambitids niva pé insatser avseende mobilitetsldsningar.

Ambitios niva for bilparkering omfattar bland annat:

- Information 1 samband med inflyttning

- Attraktiva, trygga och latt nabara cykelrum i1 markplan
- Cykeltjanster sa som cykelkok, spolplatser m.m

Projektet innehéller totalt 25 p-platser i markparkering varav fyra
HCP platser samt tva bilpoolsplatser. Ligesbaserat parkeringstal for
cykel: 4,0 cykelparkeringsplatser per 100 kvm ljus BTA.

Tidsplan

Fas Utford
Markanvisning 2019-06-13
Start-PM detaljplan 2020-06-11
Samrad detaljplan 2024-12-12
Granskning detaljplan Kvartal 3 2026
Detaljplan antagande Kvartal 4 2026
Detaljplan lagakraft Kvartal 1 2026
Produktionsstart Kvartal 4 2026
Forsta inflyttning Kwvartal 3 2028
Sista inflyttning Kvartal 4 2028
Ekonomi

Investeringsutgiften for nyproduktionen berdknas till 257 mnkr
inklusive moms och ombyggnaden beréknas till en total
investeringsutgift om 33 mnkr inklusive moms i kostnadsldge
september 2025. Ombyggnaden av panncentralen visar ett negativt
resultat med ca 11 mnkr men projektet har sammantaget ett positivt
resultat med aktuellt marknadsmaéssigt direktavkastningskrav.
Aktuellt avkastningskrav har tagits fram i samrdd med bolagets
upphandlade fastighetsvirderare.

Investeringsutgiften bedoms indexuppriknat till 270 mnkr for
nyproduktionen och 35 mnkr fér ombyggnationen i 2028 érs
kostnadsldge da slutredovisning planeras. (Riksbankens
inflationsmal +0,5 %-enheter anvinds som index for
kostnadsutveckling, totalt 2,5 %).

Gillande den 14ngsiktiga lonsamheten 1 projektet finns historiskt en
korrelation mellan byggkostnadsutveckling och hyresutveckling
vilket gor att dessa faktorer och sdledes projektets ekonomi kan
antas vara i balans 6ver tid. En detaljerad ekonomisk beddmning av
redovisas 1 bilaga 1 och 2.
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Risker

Det finns en risk att detaljplanen dverklagas av nérboende eller
remissinstanser som gor en annan bedomning av nagon sakfraga an
stadsbyggnadskontoret gjort. Produktionen kan bli dyrare pa grund
av upphandling i en prisméssigt uppatgdende byggmarknad eller en
mer omfattande sanering av markfororeningar dn berdknat. En
riskavséttning motsvarande 10 % av entreprenadkostnaden har
gjorts 1 kalkylen for att hantera dessa risker.

Uppfoljning

Rapportering i projekt sker regelbundet till avdelningschef Bygg &
Teknik vid personliga méten med projektchef eller vid
styrgruppsmoten. Rapportering i projekt som 16per enligt fastlagda
planer och inom godkind avkastningskalkyl till Stockholmshems
styrelse och till 4garen sker i samband med bolagets ordinarie
tertialrapportering. Vid avvikelse enligt ovan eller pa sirskild
begiran rapporteras sérskilt i form av s.k. ldgesredovisningar.

Arendets beredning

Projekt Taffelstenen har tagits fram enligt Stockholmshems process
och rutiner for nybyggnation av bostider. Projektet dr kontinuerligt
avstdmt och ar vél forankrat hos forvaltning, med bolagets olika
experter samt i bolagets beslutande forum.

Bolagets synpunkter och forslag

Byggandet av 76 nya hyresrétter samt ombyggnad av panncentral
och kontorshuset skyddar kulturvdrden och gor stadsrummet langs
med Folkparksvigen trevligare och tryggare. De nya bostidderna
utgdr dven ett viktigt tillskott till Stockholmshem nérliggande
forvaltningsomrade vilket skapar synergier och kostnads-
effektiviseringar avseende drift och underhall.

Stockholmshem bedomer projektets totala investering om 305 mnkr
inkl. moms som vilgrundad for att kunna tillskapa nya bostdader och
attraktiva lokaler 1 en for bolaget viktig geografi.

Asa Leverén Wigfeldt Anja Norman

VD Tf Chef Bygg & Teknik
AB Stockholmshem AB Stockholmshem
Bilagor

1. Viérdeberdakning
2. Virde- och avkastningsberdkning
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