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Nyproduktion av bostader, Rosenlundsparken,
Sodermalm

Inriktningsbeslut

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar foljande:

1. Inriktningsbeslut for nybyggnad av ca 123 bostader i projektet Rosenlundsparken, med
uppskattad total slutlig produktionskostnad pa 422 mnkr godkanns.

2. Hemstalles att kommunfullmaktige godkanner inriktningen av nybyggnad i projektet
Rosenlundsparken, med uppskattad total slutlig produktionskostnad pa 422 mnkr.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Ingela Lindh
VD

Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslar, som ett led i vart arbete att uppfylla Stadens Vision 2030 och vara
agardirektiv, att investera 422 mnkr i nyproduktion av cirka 123 hyresbostader samt lokaler i
vastra delen i Rosenlundsparken pa Sodermalm.

Genom projektet utvecklas ett relativt nedganget och otryggt omrade till ett attraktivt
bostadsomrade med butiker, nya forskolelokaler och upprustade grénytor med trivsammare och
mer anvéandbar park.



Stadsbyggnadskontoret har upprattat forslag till detaljplan som mojliggor ca 200 bostader med
parkering i garage, sex avdelningar forskola och lokaler for centrumandamal som butiker och
kaféverksamhet. Av de 200 bostaderna planerar JM bygga 70 bostadsréttsl&genheter. Enligt
forslaget skall staden bygga en buss- och cykelgata, nya parkytor samt rusta upp befintliga
parkytor.

Stadsbyggnadskontoret har aven upprattat forslag till tillagg till detaljplan for angransande
boendefastigheter Kv. Linjalen och kv. Ogonmattet, som &gs och forvaltas av Stockholmshem.
Planerade forslag mojliggor ett trivsammare och attraktivare boende i hela omradet.

Bakgrund

I Vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en storstad i varldsklass. | detta
arbete foreligger behov av utveckling inom en rad omraden, bland annat vad géller byggandet av
nya bostéder. Stockholms stad planerar att bygga cirka 100 000 nya lagenheter fram till 2030 och
Stockholmshem ska bidra till att uppna detta mal.

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

Enligt agardirektiv fran Stockholms Stadshus AB ska Stockholmshem bedriva en aktiv
forvaltning av sitt fastighetsbestand vilket kan innebara bade kop och forséljning av fastigheter.

Enligt Stockholmshems arbetsordning ska inriktningsbeslut och genomférande beslut om
investeringar éverstigande 300 mnkr ocksa godkannas av Stockholms kommunfullméktige.

Arendet

Som ett led i vart arbete med att uppfylla Stadens Vision 2030 och vara agardirektiv, anvisade
Exploateringsnamnden mark for ca 200 bostadslagenheter, forskola och kommersiella lokaler
inom S6dermalm 9:15 m.fl. till AB Stockholmshem och JM AB i april ar 2012. Samtidigt
godkande SBN Startpromemoria for planlaggning, framtagen av Stadsbyggnadskontoret och
beslutade att planarbete skulle paborjas.

Marken &gs av Stockholm stad och ar tidigare planlagd som parkmark.

Kvartersmarken for Stockholmshems bostader skall upplatas med tomtréatt och bostaderna skall
upplatas med hyresrétt.

Nuldge
Detaljplaneomradet ar pa Sédermalm i Stockholms innerstad. Rosenlundsparken, tillika

planomradet, ar belaget centralt pa S6dermalm mellan Magnus Ladulasgatan i norr och
Hallandsgatan i soder. Marken ar parkmark och ags av staden. Idag finns privat férskola med tre
avdelningar pa tomten. Verksamheten skall flyttas och byggnaderna rivas.

Det aktuella omradet pa Sodermalm paverkas idag till viss del av vard och vardboende for
personer med problem och missbruk vilket skapar en viss otrygghet i omradet.



Pagaende Planprocess och tidplan:
Planen hanteras med normalt planférfarande. Preliminér tidplan enligt féljande:
+ Plansamrad v12-17 2013
» Arkitekttavling besked vinnare 21/5 2013
» Granskning Q4 2013
» Antagande i SBN Q1 2014
» Mojlig byggstart tidigast hosten 2014,
beroende av eventuella éverklaganden

Gemensamt samradsmate om forslag till detaljplan och for tillaggsplan for angransade befintliga
bostadskvarter, kv. Linjalen och Ogonmattet genomférdes 2013-04-09. Planforslaget visades
under tiden 2013-04-19 — 2013-04-23 i Tekniska Namnhuset.

En arkitekttavling for en fristdende byggnad, Parkhuset ar genomford och tavlingsbidragen
stalldes ut i Tekniska Namndhuset mellan 12-16 april. Skriftliga synpunkter pa planforslaget
skulle ha inlamnats senast 23 april 2013.

Samradredogdrelse/Tjut Redovisning samrad och beslut om granskning var planerat till 20 maj
och stallningstagande i SBN den 13 juni 2013. Forsening for dessa planerade datum har aviserats.

Granskning och granskningsutlatande 4:e kvartalet 2013 och antagande av KF och laga kraft
detaljplanen 1:a kvartalet 2014, under fOrutsattning att inga forseningar sker p.g.a. storre
forandringar eller 6verklaganden.

Uppskattning av marknadsvarde- kalkylresultat utférdes under november 2011.
Programhandlingar ar upprattade av Stockholmshem och kalkylerade, med en kostnadsniva
understigande marknadsvardet.

Mal och syfte

Planforslagets syfte ar att 6ka nord-sydliga samband i vastra delen av Sédermalm genom att
forlanga Swedenborgsgatan samt komplettera stadsstrukturen med nya bostéder och lokaler. En
vidare malsattning med forslaget ar att forstarka Rosenlundsparkens gréna kvaliteter och utveckla
dess funktion som attraktiv stadspark.

Stadsbyggnadskontoret har i samverkan med exploateringskontoret, Stockholmshem och JM AB
upprattat forslag till detaljplan, med avsikt att uppfora ca 200 goda hyresbostéder,
forskoleverksamhet i nya lokaler och kompletterande butikslokaler, caféverksamhet i ett
trivsammare upprustat parkomrade med battre belysning.

Genomfdrandet enligt detaljplaneforslaget kommer att gora omradet mer eftertraktat att bo i och

en tryggare boendemiljé med upprustade parker, béattre forskolor, méjlighet till trivsamt café och
servicebutiker, samt tillganglighet till omradet for de boende forbattras.

Atgarder



Genom projektet utvecklas ett relativt nedganget omrade med lag trygghetskansla till ett attraktivt
innerstadsomrade med butiker i gatuplanet och mojligheter till en levande gatumiljo. I omradet
skapas ca 200 moderna hyresbostader (varav JM cirka 70 lagenheter med bostadsratt) i en
heterogen miljo bestaende av bade gamla och nya hus. Vidare skapas en ny forskola med sex
avdelningar samt butiks- och cafélokaler.

Bilparkering for boende i kvarteret anordnas genom dels nya parkeringsgarage och dels med
befintliga inte fullt uthyrda parkeringsplatser i befintligt parkeringsgarage i kv. Linjalen.

Byggnadernas hojd varierar fran 7 till nio vaningar.

Objektet, Rosenlundsparken, tillika planomradet, ar belaget mellan Magnus Ladulas-gatan i
norr och Hallandsgatan i sdder och omfattar:

Kvartersbyggnad med 8-9 vaningar + kéllare samt en fristaende flerbostadshus, Parkhuset
med 7-8 vaningar, beroende pa forslag.

7-9 vaningar BTA (Ljus) ca 12 500 m2

C:a 123 lagenheter BOA c:a9 010 m2

Lokaler LOA c:a 820 m2 varav forskola ca 430 m2
BOA + LOA =9 830 m2

Garageplatser: P-tal: 0,55

19 garageplatser i nybyggnad + behov av cirka 49 platser i befintligt garage i kv. Linjalen,
dar parkeringskdp medges i detaljplanen.

Arkitekttavling for Parkhuset avslutad, men ytor mm &r preliminéra.

Unika forutsattningar for projektet: byggnaden, Parkhuset skall utféras med nyskapande
arkitektur av hog kvalitet och bottenvaningen utformas med lokaler for centrumandamal
med mojligheter for restaurang- eller kaféverksamhet.

Lagenheterna utformas enligt Stockholmshems Standard niva Plus.

Ljudklass B galler, med avsteget att tyst rum i bostaden inte behdver utforas.
Sopsugsledningar ansluts till befintlig sopsugsanléaggning.

Miljé

Stockholmshem féljer stadens hogt stallda ambitioner for energianvandning med Iag andel

primarenergi. Energiforbrukning ar beraknad till max 55kWh/kvm/ar kopt energi exklusive
hushallsel.

For projektet géller Miljobyggnadskrav Silver i Swedish Green building council.



Planomradet
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Vy frén soder 7 Vy fran norra gatan

Stockholmshems planerade nyproduktion bestar av tva byggnader,

varav ett bostadskvarter med 99 lagenheter och ett fristaende hus,
tavlingsbyggnaden/ Parkhuset med 24 lagenheter, totalt cirka 123 lagenheter.

Stor omsorg har lagts pa lagenhetsutformning med ambitionen att genomgaende skapa attraktiva
lagenheter med bra planlésningar, ljusinslapp och tillgang till balkong eller uteplats. En hog
kvalitet planeras avseende den upplevda kvaliteten.

Projektet forutsatter att Stadsdelsforvaltningen river befintliga byggnader med pagaende
forskoleverksamhet och flyttar in i nybyggda forskolelokaler de planerade bostadshusen. De nya
byggnaderna uppfors i upp till atta vaningar ovan mark, till detta kommer ett kéllarplan och
garage och driftutrymmen under mark.

Narmare 40 % av Sodermalms bostader utgors av enrummare med kok/kokvra och

ca 13 % utgors av 4 rok eller storre lagenheter. Vi har darfor satsat pa en jamn fordelning av
lagenhetsstorlekar fran 2 till 3 rum och kok samt farre lagenheter med 4 rum och kaok, d.v.s.
malgruppen &r i huvudsak parboende och barnfamiljer.

Lagenhetsfordelning totalt

2 RoK 48-54 kvm  45st. 37 %
3 RoK 73-89 kvm 51 st. 41 %
4 RoK 84-90 kvm 27 st. 22 %

Totalt cirka 123 lagenheter, inklusive valt alternativ for Parkhuset

LAGENHETSFORDELNING Parkhuset Kvarteret Totalt

typ kvm

2 RoK 48-64 0 45 45

3 RoK 73-89 0 51 51

4 Rok 8490 24 3 27

totalt 24 99 123
Lokaler

Forskola med 3 avdelningar i var del (exkl. 3 i IM:s del) 425 kvm



Lokaler for butik, café mm 395 kvm

Totala lokalytor: 820 kvm LOA
Parkeringsgarage
Garageinfarter sker genom husen och med parkering under garden inryms totalt 19
parkeringsplatser. P-tal enligt detaljplanen ar ca 0,55 p-platser per lagenhet. UtOver parkering i
den nybyggda fastigheten kommer befintliga garageplatser i kv. Linjalen anvéndas och till viss
del kantstensparkering pa gata.

Projektering
Projektering av systemhandlingar, forfragningsunderlag (FU) genomférs med hjalp av

ramavtalsupphandlade konsulter. 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 projektet (projektplanen).

Just nu befinner sig projektet i Gvergangen mellan programskedet och systemskedet.

Uppférandet kommer att genomféras som en totalentreprenad i samverkan.

Organisation och ansvarsfordelning

Kommunfullméaktige

|
Stadshus AB

I
Styrelse

I
VD/Ledningsgrupp

Ingela Lindh
I

Exploateringskontoret L Byggchef

Projektledare

|
1 Mikael Kallgvist
Martin Calmtorp : > Styrgrupp
l‘
! : Byggnadschef
= - Projektchef : .
Stadsbyggnadskontoret r Chef l_:astlghets_utveclghng
Planarkitekt Hans Magnusson Distriktschef férvaltning

Monika Rudenska

Tidsplan



I april 2012 anvisade Exploateringsnamnden mark for ca 200 bostadslagenheter, forskola och
kommersiella lokaler inom fastigheten So6dermalm 9:15 m.fl. till AB Stockholmshem och JM AB.
Samtidigt godkande SBN Startpromemoria for planlaggning, framtagen av
Stadshyggnadskontoret och beslutade att planarbete skulle paborjas .

Beslut om start-PM i SBN 2012-04-19 enligt ovan

Stallningstagande efter samrad i SBN  2013-05-25 enligt plan (forsening aviserad)

Beslut om antagande i SBN, planeras till 2013-06-13 enligt plan (férsening aviserad)
Granskning av detaljplan 4 kvartalet 2013, enligt plan

Antagen i KF och planen i laga kraft 1 kvartalet 2014, enligt plan

Antagna tider fOrutsatter att inga forseningar sker genom 6verklaganden
Kommande planerad beslutsgang:

Inriktningsbeslut i Stockholmshems styrelse 2013-06-04
Inriktningsbeslut i kommun/koncernstyrelse 2013-06-19
Inriktningsbeslut i kommunfullméktige 2013-09-02

Genomforandebeslut i Stockholmshems styrelse 2014-04-xx
Genomforandebeslut i kommun/koncernstyrelse 2014-05-xx
Genomforandebeslut i kommunfullaktige 2014-05-xx
Tider/Skeden

Foljande Oversiktliga tider galler for genomfdrandet av projektet,
men fOrutsatter att inga forseningar sker genom overklaganden:

Forstudie & Programskede: 2012-09 — 2013-03

Detaljplaneskede: 2013-01 — 2014-03
Systemhandlingsskede: 2013-06 — 2013-10
FU & BL-handlingar: 2013-10 - 2013-12
Upphandlingsskede 2014-02 — 2014-06
Bygghandlingsskede: 2014-06 — 2015-02
Produktionsskede: 2014-10 — 2016-10
Inflyttning: 2016-11 — 2016-12
Ekonomi

Uppskattning av marknadsvarde/kalkylresultat ar 422 mnkr, inklusive mervardesskatt.

Total projektkostnad inkl. mervérdeskatt ar beraknad pa programhandlingar och med vinnande
forslag Parkhuset, inklusive nedlagda kostnader, A-tavling med oférutsedda kostnader och
budgetreserv.

I budgeten finns en reserv for risker och oforutsedda projektkostnader.



Hittills upparbetat i projektet &r ca 7 mnkr, inkl nedlagda kostnader i tidigt skede.

Berdknad slutkostnad for projektet, inkl indexupprakning for kostnadshojningar och atgarder for
att klara uppsatta energikrav i projektet ar 422 mnkr, vilket &r lika med nuvarande varderingen.
Vérderingen har justerats efter A-tavlingen.

Projektering av systemhandlingar med kalkyl baserade pa dessa kommer att presenteras vid
projektgenomgang for systemhandlingsskedet och genomférandebeslut av VD kommer att
inh&mtas fore detaljplanens utstallning for granskning. Tillaggsbestallning for
systemhandlingsskedet &r godként och upphandling konsulter for systemhandlingsskedet kommer
att slutforas under juni 2013, d.v.s. efter godk&nnande av inriktningsbeslut.

En detaljerad ekonomisk beddmning av Stockholmshems investering redovisas i
vardeberékningen, bilaga. (SEKRETESS)

Risker

5 antal risker &r bedomda som stora enligt riskanalys utford i enlighet med stadens projektmodell:
1) Risker med foérseningar och kompletterande projekteringar p.g.a. éverklaganden

2) Risker med forseningar med myndighetsbeslut for flyttning av befintliga daghem

3) Risker med forseningar av exploateringsarbeten i form av flyttning av befintliga
forsorjningsledningar i mark och anldggning av nya serviceledningar och gator.

4) Risker med grundlaggningsarbeten beroende pa grundvattenniva, tidigare uppfylld mark med
storsten samt bergschakt och oséker omfattning av palning och grundforstarkningsatgarder.

5) Forsening av JM:s arbeten med garage mm kan paverka och forsena vart fardigstallande.

Vara atgarder for att hantera dessa risker ar:

1) Samverka med planavdelningen for positiv information till ndrboende och i samverkan positivt
folja upp eventuella 6verklaganden.

2) Samverka och folja upp Stadsdelsforvaltningens hantering och kommande hyresavtal.

3) Samverka med exploateringsavdelningen for tidig projektering och utférande av stadens
exploateringsarbeten

4) Bevaka och samordna projekteringen av vattentat grundkonstruktion av kéllare samt av
grundforstarkningsarbeten och forsiktig sprangning med tillhérande riskbedémning.

5) Informera JM och samordna tider och utférande av projektering och byggande.

Uppfdljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till byggchefen vid personliga méten med
projektchef/ Chef Bygg & Teknik eller vid styrgruppsmaoten. Rapportering i projekt som I6per
enligt fastlagda planer och inom godkand avkastningskalkyl gors till Stockholmshems styrelse
och till &garen i samband med bolagets ordinarie tertialrapportering. Vid avvikelse enligt ovan
eller pa sérskild begaran fran dgaren, rapporteras sarskilt i form av s.k. lagesredovisningar.

Arendets beredning
Projektchefen redovisar &rendet for chef Bygg & Teknik, som bereder &rendet i ledningsgruppen
innan styrelsemote.




Bolagets analys och bedémning

Denna investering &r bra méjlighet for Staden att tillfora cirka 123 moderna hyreslagenheter i en
attraktiv stadsdel i innerstaden, utéver de 70 bostadsrattsldgenheter som enligt planerna skall
uppforas av JM. Samtidigt omvandlas ett tidigare litet nedganget och otryggt omrade till ett
tryggare bostadsomrade med tilltalande butiker, forskola, parker och gronomraden i en ny levande
stadsdel med god tillganglighet till omradet och bostaderna.

Vid samrad har framtratt en opinion mot stadens planerade bussgata.
Om detaljplanen inte kommer att éverklagas, kan den vinna laga kraft 1:a kvartalet 2014.

De nya moderna lagenheterna for unga och barnfamiljer far ett attraktivt lage pa S6dermalm, med
beréknade bruksvardeshyror pa 2 300 kr/m2.

Genomforandet av bostadsprojektet &r en acceptabel ekonomisk affar for bolaget.

Bilaga 1: Vérdeberakning daterad 2013-05-21 (Uppdaterad efter A-tavling Parkhuset)
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