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TJANSTEUTLATANDE
STOCKHOLMS SLK DNR 316-2219/2011

STADSHUS AB DNR 2011/3.3.1/93
2011-12-12

Handldggare SLK: Till
Katharina Gratschew, telefon: 08-508 29 311  Kommunstyrelsen
Handlidggare Stockholms Stadshus AB: Koncernstyrelsen

Andreas Jaeger, telefon: 08-508 29 269

AB Stockholmshems nyproduktion av bostéder
inom kv Bjallerkransen 5 i Viastertorp, kv
Grimman 6 pa Sédermalm och kv Linaberg 19 i
Annedal/Mariehill. Genomférandebeslut.

Stadsledningskontorets och koncernledningens férslag fill
beslut.

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1.

2.

3.

Investeringen om 336 mnkr i projektet kv Bjéllerkransen i1 Véstertorp
godkénns.

Investeringen om 740 mnkr i projektet kv Grimman pa Sédermalm
godkénns.

Investeringen om 886 mnkr i projektet kv Linaberg 19 1 Annedal/Mariehéll
godkénns.

B. Koncernstyrelsen foreslas for egen del besluta foljande.

1.

AB Stockholmshem fér i uppdrag att genomfora upphandling och teckna
erforderliga avtal rorande projekten kv Bjdllerkransen 5, kv Grimman 6
och kv Linaberg 19.

Investeringen om 336 mnkr i projektet kv Bjéllerkransen i Véstertorp
godkinns.

Investeringen om 740 mnkr i projektet kv Grimman pa Sédermalm
godkinns.

Investeringen om 886 mnkr i projektet kv Linaberg 19 i Annedal/Mariehéll
godkinns.

. AB Stockholmshem uppmanas att kontinuerligt aterkomma med

lagesredovisningar angdende projekten till bolagsstyrelsen och
koncernstyrelsen.
Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

105 35 Stockholm. Ragnar Ostbergs Plan 1
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Staffan Ingvarsson Per Blomstrand
Tf stadsdirektor Vice VD Stockholms Stadshus AB
Sammanfattning

Den 6 oktober 2011 beslutade AB Stockholmshems styrelse att godkénna
genomforandet av tre nybyggnationsprojekt, som omfattar 799 nya
hyresldgenheter, gruppboende och lokaler. Lokalerna kommer bl.a. att inhysa
forskolor, butiker och caféer. Dartill byggs dven parkeringsgarage.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projekten utgor ett
vardefullt tillskott av hyresritter i Stockholm. Dartill ingar de aktuella projekten
som en del i att realisera AB Stockholmshems nyproduktionsmél och att vara
Stiftelsen Hotellhem behjilplig i byggandet av nya bostédder.

Ingdende projekt dr Bjillerkransen 5 1 Vistertorp, Grimman 6 pd S6dermalm och
Linaberg 19 1 Annedal/Mariehall.

Den samlade investeringsutgiften for de tre projekten berdknas till ndrmare tva
miljarder kronor.

Koncernledningen avser att i sérskild ordning f6lja upp projekten med
redovisningar till koncernstyrelsen.

Bakgrund

I Vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en storstad i
vérldsklass. I detta arbete foreligger behov av utveckling inom en rad omraden,
bland annat vad giller byggandet av nya bostdder. Stockholms stad planerar for
100 000 nya ldgenheter fram till 2030 och stadens bostadsbolag daribland AB
Stockholmshem ska bidra till att uppna detta mal.

Arendet behandlar tre nyproduktionsprojekt som totalt omfattar 799 nya
hyresldgenheter, gruppboende och lokaler. Lokalerna kommer bl.a. att inhysa
forskolor, butiker och caféer. Dartill byggs dven parkeringsgarage.

AB Stockholmshems styrelse har den 6 oktober 2011 fattat genomforandebeslut
att godkdnna investeringarna i tre separata drenden (se bilaga 1, 2, 3).

Nedan beskrivs de tre nybyggnadsprojekten.
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Bjéllerkransen 5

Projektet startade med en “gluggutredning” hdsten 2003. Véren 2004
presenterades ett forslag 1 det gemensamma programmet for ”Véstertorp”, med
forslaget att bygga ca 100 lagenheter for Stiftelsen Hotellhem 1 Stockholms
rakning. Detta forslag var dé tankt som provisorisk 10sning med tillfélligt bygglov.
Efter ndrmare 6vervdgande beslutades att en ny detaljplan for en permanent
16sning skulle tas fram.

AB Stockholmshem ska enligt 4gardirektiv stodja Stiftelsen Hotellhem i
Stockholm (SHIS) i dess verksamhet. AB Stockholmshem ska @ven vara SHIS
behjélplig i byggandet av bostdder. Detta projekt ar ett vdsentligt led i detta
uppdrag och utgor till en del ersittning for de bostdder som SHIS f6rlorar 1 och
med att kvarteret Grimman 6 rivs.

I november 2010 trdffades ett avtal mellan AB Stockholmshem och Stiftelsen
Hotellhem i1 Stockholm med avsikt att bygga ca 245 nya ldgenheter for stiftelsens
verksamhet pé fastigheten Bjdllerkransen 5. Den 6 oktober 2011 fattade styrelsen
for AB Stockholmshem ett genomférandebeslut att paborja nyproduktion av 276
lagenheter samt 500 kvm lokaler. Investeringen for projektet Bjdllerkransen 5 ér
beréknad till 336 mnkr (se bilaga 1).

Grimman 6

AB Stockholmshem kopte 2006 fastigheten Grimman 5 av Locum. Syftet med
kopet var att pa den kopta fastigheten och pa intilliggande, sedan tidigare dgda,
fastigheten Grimman 6 skapa nya hyresbostéder. Fastigheterna Grimman 5 och 6
ar nu sammanslagna till en fastighet kallad Grimman 6. Den 7 september 2011
vann den nya detaljplanen laga kraft och den 6 oktober 2011 fattade styrelsen for
AB Stockholmshem ett genomforandebeslut att paborja nyproduktion av 192
hyresldgenheter samt lokaler for forskola och butik. Dértill skapas tva
gruppboenden med fem ligenheter vardera. Aven ett garage byggs med cirka 90
parkeringsplatser. Investeringen for projektet Grimman 6 ar berdknad till 740
mnkr (se bilaga 2).

Linaberg 19

AB Stockholmshem forvérvade fastigheten Linaberg 19 av GE Real Estate Nordic
den 11 december 2008, for 152 mnkr kronor med avsikten att foradla fastigheten
fran industridandamal till bostdder. Den 6 oktober 2011 beslutade AB
Stockholmshems styrelse att godkédnna en nybyggnation i projektet Linaberg 19.
AB Stockholmshem avser att bygga 331 lagenheter och tre lokaler varav en
forskola pa fastigheten. Investeringen for projektet Linaberg 19 ér beréknad till
886 mnkr (se bilaga 3).
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Arendet

De tre investeringsprojekten omfattar 799 hyresldgenheter med tillkommande
gruppboende och lokalytor om cirka 3 500 kvm. Lokalerna kommer bl.a. att
inhysa forskolor, butiker och caféer. Dartill byggs dven parkeringsgarage.

Nedan beskrivs hur ett genomforande av de tre nybyggnadsprojekten kommer att
hanteras.

Bjéllerkransen 5
De befintliga byggnaderna pa fastigheten rivs pa grund av att de ar 1 daligt skick
samt att de dr ineffektiva for dagens krav pa verksamheten.

Nyproduktionen bestér av tva lamellhus i fyra vaningar mot Vistertorpsvéigen
samt en sammanhingande byggnad i fem respektive fyra vaningar i fastighetens
sOdra del. Pa det sittet skapas en skyddande gardsbildning mot trafikbuller fran
E4:an och som samtidigt ger en milj6 med bra insyn och koppling till
Vistertorpsvagen.

Lamellhusen mot Vistertorpsviagen innehéller, enligt forslaget, trerumslagenheter.
Husen blir fyra viningar hoga, fir entréer mot gatan och anpassas i1 utformning till
befintlig bebyggelse.

I den storre byggnaden mot E4 planeras enkelrum. Lagenheterna vdnds in mot
girden samt mot Oster och véster och huset far en bemannad reception med ingéng
frén garden for att 0ka tryggheten for de boende samt personalutrymmen och
matsal med tillagningskdk. Byggnaden blir fem véningar mot E4:an och fyra i de
tre flyglarna mot gérden.

Byggnaderna och ldgenheternas utformning har projekterats i samarbete med
SHIS for att skapa ett bra, tryggt och rationellt boende for deras hyresgéster och

for verksamheten.

Ligenhetsfordelning for respektive ldgenhetstyp:

1 RoK 26 kvim 230 st
2 RoK 60 kvm 2 st
2 RoK 63 kv 2 st
2 RoK 67 kvm 2 st
3 RokK 79 kvim 40 st

Totalt blir det 276 1gh
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Lokaler:
Personalutrymmen 400 kvm
Lokal for tillagningskok och matsal 100 kvm

Det planeras ocksa for tvittstugor och mobil sopsug.

Parkering:
Parkering utgors av markparkering pa egna fastigheten.

Grimman 6
Kvarteret ar beldget pa Sodermalm 1 Stockholms innerstad. Kringliggande gator ar
Wollmar Yxkullsgatan, Timmermansgatan och Maria Prastgirdsgata.

Genom projektet utvecklas ett relativt nedginget kvarter med lag trygghetskénsla
till ett attraktivt innerstadsomrade med mdjligheter till en levande gatumiljo. I
omrddet skapas 192 moderna hyresbostdder i en blandad milj6 bestdende av bade
gamla och nya hus. Vidare skapas tva gruppboenden med fem lagenheter vardera,
en ny forskola med fyra avdelningar samt butikslokaler ut mot gatan.

Ligenhetsfordelning for respektive ldgenhetstyp:

1 RoK 34 kvm 4 st
2 RoK 54 kvm 63 st
3 RoK 75 kvim 69 st
4 RoK 109 kvim 55 st
5 RoK 114 kvmm 1 st

Totalt blir det 192 lagenheter plus 10 lagenheter inom gruppboende.

Gruppboende:
Tvé gruppboende bestaende av fem ldgenheter per gruppboende.

Lagenhetsstorlekarna inom gruppboendet varierar mellan 40 till 48 kvm. Total yta
for gruppboende inklusive gemensamhetslokaler dr 592 kvm.

Lokaler:

Forskola 858 kvm
Lokaler for butik 675 kvm
Hyresgistlokal 86 kvm
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Parkeringsgarage:

Garagets storlek dr 2 520 kvm och rymmer ca 90 parkeringsplatser. P-tal enligt
detaljplanen &r ca 0,5 p-platser. Utdver parkering i garage blir det
kantstensparkering pé gata.

Linaberg 19
Projektet omfattar rivning av de befintliga industribyggnaderna pa fastigheten
Linaberg 19 samt nybyggnation av 331 bostadslédgenheter och tre lokaler.

Stadsdelen Mariehéll genomgar for ndrvarande en omvandling fran att vara ett
arbets- och bostadsomrade i Stockholms utkant, till att bli en del av stadens
utvidgade kérna. Idag ar exploateringstrycket for bostider stort i stadsdelen, vilket
delvis drivs pa av de tva planerade tvdrbanelinjerna mot Solna och Kista som bada
kommer att trafikera stadsdelen. Det har avslutats planarbeten for ca 2 500
lagenheter 1 Mariehill, varav huvuddelen planeras i den nya stadsdelen Annedal
och dess ndromréde.

De planerade nya bostéderna pé fastigheten Linaberg 19 utgdrs av tva
kringbyggda kvarter pa vardera sidan om en ny allmén gata (Emils gata). S6dra
kvarteret bestar av en sammanhédngande bebyggelse i 5-6 vaningar mot
kringliggande gator samt 4 st punkthus 1 5 vaningar mot ett parkstrak i soder.

I ett av punkthuset planeras en forskola i tva plan och i NV-hornan planeras en
cafélokal.

Norra kvarteret ar ett mer slutet gdrdskvarter i 5-6 vaningar med ppningar mot
véster och Oster for att skapa en ljus gard. Kvarteret angrdnsar mot en nyanlagd
park (Pocketparken) i dster. Pé 6:e vaningen ordnas vindsldgenheter. I detta
kvarter planeras dven for en lokal.

Under husen och garden i det sddra kvarteret planeras ett parkeringsgarage om ca
230 p-platser, det forsorjer bada kvarteren. Det motsvarar ett p-tal om 0,7 p-
platser, utdver dessa blir det parkering pd gata med ett p-tal om 0,1 p-platser.

I AB Stockholmshems &tagande ingar dven att bygga den allménna gatan mellan
norra och sddra kvarteret samt parken Oster om norra kvarteret. De ska vid
fardigstillandet overldmnas till staden.

I likhet med det nirliggande bostadsomradet Annedal dr den huvudsakliga
maélgruppen 1 projektet barnfamiljer.

Ligenhetsfordelning for respektive ldgenhetstyp:
1 RoK 40 kvm 4 st
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2 RoK 50 kvm 99 st
3 RoK 78 kvm 121 st
4 RoK 92 kvm 104 st
5 RoK 119 kv 3 st

Totalt blir det 331 bostadsldgenheter.

Lokaler:

Forskola 497 kvm
Lokal for café 165 kvim
Lokal for butik 145 kvm
Parkeringsgarage

Garaget rymmer ca 230 parkeringsplatser. P-tal enligt detaljplanen dr ca 0,7 p-
platser, utdéver dessa blir det parkering pa gata med ett p-tal om 0,1 p-platser.

Upphandling

De tre projekten kommer att upphandlas och genomf6ras med s.k. delad
entreprenad dir AB Stockholmshem kommer att teckna avtal med ca 30-40
entreprenadforetag. Samordningen kommer ett CM-foretag att ansvara for. For
projektering kommer AB Stockholmshem att anvinda sina upphandlade
ramavtalskonsulter.

Tidsplan

Projekten Grimman 6 och Linaberg 19 har nya detaljplaner som vunnit laga kraft
under hosten 2011. I projektet Bjillerkransen 5 forvéntas stadsbyggnadsndmnden
fatta beslut om ny detaljplan i december 2011 och som senare vinner laga kraft.

Systemhandlingsprojekteringen blir fardigt for samtliga tre projekt under forsta
kvartalet 2012, bygghandlingsprojekteringen har d& pdborjats for vissa
delentreprenader som t.ex. mark, grundlaggning och stomme.

Efter beslut i kommunfullmiktige kommer de olika projektens entreprenader att
upphandlas i etapper.

For Bjillerkransen 5 paborjas produktionsfasen for nybyggnation under maj 2012
for etapp 1 och for etapp 2 under oktober 2013. Inflyttning av etapp 1 bedoms till
sommaren 2013 och for etapp 2 till tredje kvartalet 2014.
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Produktionsfasen for Grimman 6 inleds sommaren 2012 och den sista
inflyttningen forvéintas vara klar sommaren 2015. Rivningsarbetet pa fastigheten
pagar och forvéntas vara klar 1 sin helhet till augusti 2012.

Projektet Linaberg 19 kommer att inleda produktionsfasen under forsta kvartalet
2012 och de sista ligenheterna bedoms vara inflyttningsklara i oktober 2015.
Rivning av industribyggnader pa fastigheten pagér och forvintas vara klar i
december 2011.

Organisation

Projekten planeras och genomf0rs av en projektchef frdn AB Stockholmshems
byggavdelning. Till sin hjélp har projektchefen dvriga avdelningar (marknad,
uthyrning, forvaltning, service etc) inom AB Stockholmshem. Projektchefen
ansvarar for projektet fran planering till sista inflyttning. Dérefter 6vergar de
fardigstéllda fastigheterna till ordinarie forvaltning. Externa konsulter kommer att
anlitas for projektstdd och projektering.

Ekonomi

Den totala investeringsutgiften for de tre projekten uppgér till ndrmare tva
miljarder kronor och omfattar 799 hyresldgenheter med tillkommande
gruppboende och lokalytor om cirka 3 500 kvm.

Investeringsutgiften fordelas enligt foljande:

Bjallerkransen 5 336 mnkr 276 lagenheter (SHIS)
Grimman 6 740 mnkr 192 ldgenheter
Linaberg 19 886 mnkr 331 ldgenheter
Totalt 1962 mnkr 799 ligenheter

Direktavkastningen pi totalt kapital bedoms till mellan 3,9 procent och 4,3 for de
ingdende projekten. Ovriga forutsittningar framgar av bifogade styrelseidirenden
(bilaga 1,2,3) samt cashflowanalyser Cashflowanalyserna, som dr
sekretessbelagda, finns tillgéngligt for kommunfullméktige-/styrelseledamdterna
hos Stockholms Stadshus AB, Hantverkargatan 3B, vindsplanet.

Risker

AB Stockholmshem lagger stor vikt pa att upprétta bra och kvalitetssdkrade
bygghandlingar i syfte att fa sa lite tilliggskostnader som mojligt. Dérutdver har
projektet identifierat foljande risker:

e Overklagan av detaljplaner med forsenad byggstart som foljd,
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e Resursbrist hos leverantorer kan leda till dalig konkurrens med hoga
ink&pspriser som foljd,

e Kostnader och hyror dr nuvédrden och det kan finnas risk att byggkostnader
och hyror har olika utveckling de kommande aren.

Tidigare under aret fanns en dverhdngande risk att marknad skulle bli dverhettad
med skenande entreprenadkostnader till f6ljd. Risken for detta scenario har
minskat under de senaste manaderna. For att forbattra konkurrensen ytterligare
undersoker nu AB Stockholmshem mojligheten till materialupphandlingar utanfor
Sverige.

Stadsledningskontoret och koncernledningens synpunkter
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresritter i Stockholm. Dartill &r projektet Bjéllerkransen 5 i linje med
AB Stockholmhems dgardirektiv att vara Stiftelsen Hotellhem behjélplig 1
byggandet av bostider.

Avkastningen pa projekten ar relativt 1ag och kan enligt stadsledningskontoret och
koncernledningens bedémning sannolikt bli ndgot lagre &n redovisat, dd det finns
risk att hyresutvecklingen inte kommer att kompensera byggkostnadsutvecklingen.
Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att AB
Stockholmshem utvecklar nya sétt att upphandla inom ramen for lagen om
offentlig upphandling och hittar nya marknader i syfte att uppna bittre konkurrens.

Da de tre projekten utgdr omfattande investeringar och &r att definiera som stora
projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler, uppmanar
koncernledningen AB Stockholmshem att kontinuerligt d&terkomma till sin styrelse
och till koncernledningen med ldgesredovisningar. Koncernledningen avser att i
sdrskild ordning f6lja upp projekten med redovisning till koncernstyrelsen.

Bilagor

1. Tjansteutldtande, Genomforandebeslut gillande nyproduktion inom

kv. Bjillerkransen 5 1 Vistertorp, vid AB Stockholmshems styrelse 2011-10-06.
2. Tjansteutldtande, Genomforandebeslut géllande nyproduktion inom

kv. Grimman 6, vid AB Stockholmshems styrelse 2011-10-06.

3. Tjénsteutldtande, Genomforandebeslut géllande nyproduktion inom

kv. Linaberg 19 i Annedal/Mariehéll, vid AB Stockholmshems styrelse
2011-10-06.
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