ARENDE 12
vid styrelsemote 2012-05-09

Till
Styrelsen for AB Stockholmshem

Genomforandebeslut gillande nyproduktion inom
Kv. Tofsingsingedalen, Ostermalm, Norra Djursgiardsstaden

Bakgrund

I Vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en storstad i1 vérldsklass. I
detta arbete foreligger behov av utveckling inom en rad omraden, bland annat vad géller
byggandet av nya bostdder. Stockholms stad planerar att bygga cirka 100 000 nya ldgen-
heter fram till 2030 och Stockholmshem ska bidra till att uppna detta mal.

Bolaget ska darfor enligt dgardirektiv och inom ramen for Stimulans for Stockholm 6ka
takten pa nyproduktion samt bidra till nyproduktion av 15 000 nya ldgenheter under aren
2011-2014.

Enligt Stockholmshems arbetsordning ska genomférandebeslut om investeringar dversti-
gande 300 Mkr ocksé godkdnnas av Stockholms kommunfullmiktige. Investeringsbeslut
overstigande 50 Mkr ska anmélas till styrelsen f6r Stockholms Stadshus AB i1 samband
med ndstkommande tertialrapport.

Som ett led 1 vart arbete och vara da géllande dgardirektiv, sokte AB Stockholmshem
redan ar 2002 tillsammans med ett antal andra byggherrar markanvisning for Stordngs-
kroken, andra detaljplaneetappen, inom stadens utvecklingsomrade Norra Djurgardssta-
den. Ar 2004 erhélls en markanvisning for del av omradet, kv. Téfsingedalen.

Norra Djurgérdsstaden dr idag ett av tvd omréden dér staden inom visionen om “Ett
Stockholm i vérldsklass”, arbetar hart med att bli virldsledande i att utveckla, kommersi-
alisera och tillimpa ny energi- och miljéteknik. Norra Djurgardsstaden ingar dven i ett av
flera projekt inom Clinton Foundations globala projekt for klimatpositiv utveckling.

Mil och syfte
Bolaget kommer att bidra till utvecklingen av miljostadsdelen Norra Djurgdrdsstaden och
till Stockholms stads bostadsforsorjning. Till detta kommer att bolaget gor vérdefulla



erfarenheter som, genom att delta i utvecklingsarbetet med en ny miljostadsdel, kan till-
lampas 1 andra kommande bostadsprojekt.

Beskrivning omradet och projektet

Detaljplaneetappen Vistra ér beldget 1 Storangskroken mellan Stordngsbotten och Husar-
vikens innersta del. Kvarteret Tofsingedalen ligger 1 norra hérnet av detaljplaneetappen
Vistra och innefattar ca 146 lagenheter samt 4 mindre butikslokaler utmed etappens hu-
vudgata, Bobergsgatan. Ovriga omgirdade gator 4r Angsbruksgatan, Hardvallsgatan och
Slattervallsgatan.

7-8 lagenheter kommer hyras av Stadsdelsforvaltningen som serviceldgenheter.

En barnstuga kommer att inrymmas i grannkvarteret utmed Hardvallsgatan sydost om
kvarteret. Forutom ett flertal mindre butiker som planeras runt omradets lilla torg plane-
ras en vilsorterad och miljoprofilerad livsmedelsbutik i Stockholmshems kommande pro-
jekt Norra 2, ca 300 meter 1 nordostlig riktning.

Lokaler for kultur, restauranger och butiker planeras av staden inom det gamla gasverks-
omradet.

Parkering for bilar och mc for boende samt verksamheter 1 kvarteret anordnas till del ge-
nom kantparkering men 1 huvudsak genom parkering i kdllaren under byggnad och gérd.

Beroende pa efterfragan kan parkering som ett komplement dven komma att erbjudas
vara hyresgister 1 bolagets kommande etapp 1 Norra 2. Inriktningen ar 0,5 parkeringsplat-
ser per ldgenhet inom egen fastighet. Bilplatser forbereds for laddning av elbilar.

Det nya kvarteret utformas som ett innerstadskvarter med gérd for de boende. Gérden
Oppnar upp mot norr och det parkstrdk med ekar som skall binda ihop parkomradet i Gster
med ekar 1 den gamla stadsdelen Hjorthagen och en kil av ekoparken i Nordvast.

Staden planerar sparvigstrafik eller bla busslinje utmed stadsdelens huvudgata Erik

Dahlbergsgatan fran Ropsten genom Stordngsbotten med héllplats vid korsningen med
Bobergsgatan.

Situationsplan
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Byggnaderna inom kvarteret uppfors 1 5-8 vaningar ovan mark. Till detta kommer ett
killarplan innehallande garage, driftutrymmen och bostadskomplement.

Stor omsorg har lagts pé lagenhetsutformning med ambitionen att genomgaende skapa
yteffektiva och attraktiva planldsningar med god tillgdnglighet, bra ljusinslépp och till-
gang till balkong eller uteplats. En hog kvalitet planeras avseende den upplevda kvalite-
ten.

Med hénsyn till sdvil Stockholmshems miljoprogram och stadens ambitioner for stadsde-
len planeras for en berdknad energiforbrukning pa max 60 kwh/a-temp med bibehallen
lag andel primérenergi. Stockholmshems kdp av ursprungsmirkt vindkraftsel bidrar till
projektets miljoprofil. Projektet skall genomforas enligt minst Miljobyggnadsklass silver.

Hyresgésterna kommer att informeras och involveras i projektet och de miljoambitioner

som préglar utbyggnaden av stadsdelen.

Beskrivning av malgrupper
Malgruppen dr 1 huvudsak parboende, barnfamiljer och dldre som lamnar sin villa {or ett
bekvémare boende.

Liagenheter, lokaler och ytor

Léagenhetsfordelning




1 RoK 45 kvmm 2 st. 1%

2 RoK 52-54 kvm 47 st. 32 %
2 RoK 63 kvim 19 st. 13 %
3 RoK 74-82 kvm 62 st. 43 %
4 RoK 94-98 kvm 14 st. 10 %
4 RoK 113 kvim 2 st. 1%

Totalt blir det 146 lagenheter varav 7+1 blockhyrs av stadsdelférvaltningen som service-
bostéder.

Lokaler
Lokaler for butik - 4 st. med totalt 250 kvm.
Hyresgésterna kommer att kunna samutnyttja planerad hyresgéstlokal inom bolagets pro-

jekt 1 Norra 2.

Parkeringsgarage

P-tal enligt detaljplanen dr ca 0,5 p-platser per ldgenhet. Garage under markniva ticker
behovet. Utover parkering i garage blir det 1 begriansad utstrackning kantstensparkering
pa gata.

Beskrivning av genomforandet

Programhandling har uppréttats med hjdlp av ramavtalsupphandlade konsulter. Kom-
mande skeden kommer att genomforas som aktivering av en option i ett befintligt avtal i
en pagéende totalentreprenad i samverkan eller s.k. partnering.

Den fortsatta processen dr uppdelad 1 fyra skeden, programdversyn-, system- och bygg-
handlingsskede samt byggskede. Vid skedesskiften genomfors en fordjupad genomgang
av det projekterade med bl.a. en s.k. samgranskning av de olika disciplinerna samt en
validering och verifiering av uppsatta mal i projektets projektplan respektive miljoplan.

Organisation
Kommunfullmaktige

I
AB Stadshus

Styrelse
I
VD/Ledningsgrupp




Exploateringskontoret L
Projektledare

Anders Widerberg

Styrgrupp

A

Byggchef: Stellan Blomberg
= Fast.utv.chef: Calle Wikerman
Distr.chef: Roger Larsson
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Stadsbyggnadskontoret
Planarkitekt

Jonas Classon

Tidplan

Styrande beslut i nimnder och styrelser (tagna beslut redovisas)

Beslut om markanvisning 1 Exploateringsndmnden 2004-06-22
Beslut om antagande av DP i1 Stadsbyggnadsndmnden 2009-07-17

Antagande av DP 1 KF 2009-11-30
Planen i laga kraft 2010-10-14
Tider i genomférandet

Fortsatt projektering 2012 04 -2013 01

Partneringavtal med entreprendr 2012 09

Produktionsplanering - inkop 2012 12-2013 04

Byggproduktion 2013 04 - 2015 06

Inflyttning 201501 - 2015 06

Om upphandlingar méaste paborjas innan taget genomforandebeslut 1 Kommunfullméktige
kommer dessa att villkoras med KF’s godkdnnande av beslutet.

Ekonomi
Total projektkostnad inkl. mervérdeskatt dr berdknad till 420 Mkr. I budgeten finns en
reserv for oforutsedda kostnader om ca 7 % av entreprenadkostnaden.

Hittills dr ca 8 miljoner kronor upparbetat i projektet.

Risker
6 antal risker &r beddmda som stora(>9) enligt riskanalys utford i enlighet med stadens projekt-
modell:

1. Kostnadsutvecklingen i byggbranschen.



2. Storningar i leveranstider pga. konjunkturens paverkan.

3. Stigande grundvatten med stigande havsvattenniva. Att befintliga fororenade massor
fororsakar ohdlsosam gasbildning.

4. Produktionsstdrningar p.g.a. den trdnga arbetsplatsen med ménga aktorer.

Hogre energiforbrukning jamfort med beréknat.

6. Fuktrelaterade skador.

e

Var plan for att hantera dessa risker &r:

1. Systematisk uppfoljning/avstimning av budget i sdvil projekterings- som produktions-
skedet. Partneringavtal med incitament.

2. Planering och avrop 1 god tid for 1 produktionsprocessen kritiska material och moment.

3. Grundldaggningen utfors vatten- och gastitt. Viss sékerhetstolerans infor framtida stigan-
de havsnivaer.

4. Extra planering och uppf6ljning samt medverkan i och utnyttjande av stadens logistik-
center.

5. Kovalitetssikring av viktiga delar med barighet pé energiforbrukningen i sévél projekte-
rings- som produktionsskedet och individuell métning av varmvatten. Informera och in-
volvera hyresgésterna 1 stadens och projektets miljoambitioner samt deras paverkan.

6. Genomfora mycket kontroller 1 sdvil projekterings- som produktionsskedet med hjdlp av
bl.a. en certifierad fuktsakkunnig.

Kommunikation

Utover de gingse rapporterna till Stockholmshems styrelse och Stockholms Stadshus AB sker
kommunikation och information via Stockholmshems webbplats, tidningen Stockholmshemmet
samt bostadsférmedlingen.

Rapportering

Kontinuerlig redovisning i rapportering har skett till koncernstyrelsen genom uppfoljningsrap-
porter ”’Stora investeringar i projekt” och samband med flerarsplaner, budget, tertialrapporter
och bokslut.

Lopande rapportering sker regelbundet i styrgruppsmoten. Rapportering till styrelse och dgare
gors regelbundet 1 samband med bolagets ordinarie tertialrapportering. Vid avvikelse enligt
ovan rapporteras sérskilt i form av en s.k. ldgesredovisning.

Investeringsbedomning

En detaljerad ekonomisk bedomning av Stockholmshems investering pa cirka 420 Mkr i projek-
tet Tofsingedalen redovisas 1 bilaga 1, (SEKRETESS).

Jag fOreslar att styrelsen beslutar
att godkédnna genomforandet av nybyggnad i projektet Tofsingedalen for 420 Mkr

att hemstilla att kommunfullmiktige godkdnner genomférandet av nybyggnad



1 projektet Tofsingedalen for 420 Mkr

att forklara paragrafen omedelbart justerad.

Stockholm 2012-05-02

Ingela Lindh



