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Handlaggare: Patrik Andersson Till
Telefon: 08-508 39 201 Styrelsen for AB Stockholmshem

Nyproduktion av bostader i Kv. Bottenstocken 11, Grondal

Genomforandebeslut

Bild 1. lllustration nyproduktion Bottenstocken 11, Grondal

Forslag till beslut

Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar foljande:

1. Genomforandet av nyproduktion av 75 st studentbostdder inom kv. Bottenstocken
11 i Grondal, med en projektbudget om 115 mnkr godkinns

2. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande projektet.

3. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Linus Johansson Patrik Andersson
Tf VD Avdelningschef Bygg & Teknik
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Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslar, som ett led i vart arbete att uppfylla Stadens Vision 2040 och
vara dgardirektiv, att investera 115 Mkr i nyproduktion av 75 st studenthyresbostader i en
fortiatning inom bolagets befintliga fastighet Kv. Bottenstocken 11 i Grondal.

Bild 2. Bottenstocken 11 och placeringen av de nya husen

Bakgrund

I Vision 2040- Ett Stockholm for alla- pekar Stockholms stad ut ett 6kat bostadsbyggande
som en viktig framgangsfaktor for att skapa ett Stockholm som héaller samman och ir en
levande stad dir alla kan bo. Malet ar att 4r 2040 ha realiserat visionen om att ” et hogt
bostadsbyggande i alla delar av staden har lagt grunden for en val fungerande
bostadsmarknad. I staden finns en mdngfald av attraktiva stadsmiljéer och ett brett utbud
av bostdder”

Totalt planerar Stockholms stad att bygga ca 140 000 nya bostader fram till 2040, och
Stockholmshem har en viktig uppgift i att bidra till att uppna detta mal. Stockholmshem

ska darfor successivt oka sin nyproduktionstakt till ar 2019 till ca 1000 byggstartade
Igh/ar.

Enligt Stockholmshems arbetsordning ska genomforandebeslut om investeringar
overstigande 300 Mkr ockséd godkinnas av Kommunfullmiktige. Investeringsbeslut
overstigande 50 Mkr ska anmalas till styrelsen for Stockholms Stadshus AB i samband
med ndstkommande tertialrapport
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Arendet

Nulége
Fastigheten Bottenstocken 11 4gs av Stockholmshem och ligger i Grondal langs

Grondalsvigen. Den befintliga bebyggelsen pa fastigheten utgors idag av tre smalhus om 4
vaningar. Detaljplanearbetet har forutom tillskapande av nya studentbostiader dven tagit
hansyn till platsens skala och forutsattningar samt sakrat allmanhetens tillgang till den
vastra gangstraket som forbinder Grondalsvagen med Ekensbergsvagen.

Mot Grondalsvagen pa den plats som skall bebyggas finns i dagslaget tillfalliga
bostadsmoduler uppforda genom tillfilligt bygglov. Modulerna har anvints for evakuering
vid renoveringar i bestandet i Grondal. Under 2016-2017 har de hyrts ut till
socialforvaltningen som bostader for nyanlanda familjer. Modulerna kommer att flyttas
under oktober manad, 2017.

Angransande till fastigheten ligger bl a Micasas fastighet vars infartsvag inkl. gdngvig
kommer att forbattras vid nybyggnationen.

Ledningsstrak gar idag genom exploateringsomradet vilket kommer att behover flyttas for
att ge mojlighet till byggnation. Exploateringsavtal finns upprattat.

Den nya detaljplanen vann laga kraft 2017-01-13.
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Bild 3. Bottenstocken 11, Gréndal med befintliga 2 modullangor framfor lamellhusen, langs Grondalsvégen

Mail och syfte
Som ett led i vart arbete med att uppfylla Stadens Vision 2040 och vara dgardirektiv, vill

AB Stockholmshem for att bidra till Stadens utveckling fortita inom bolagets egna
fastigheter. Vi har nu tillsammans med Stadsbyggnadskontoret upprittat en detaljplan som
inrymmer 75 studentldgenheter. Detaljplanen ar ett viktigt bidrag for att uppfylla
Stockholms mal i tillskapandet av nya studentboenden integrerade i goda boendemiljGer i
kollektivtrafiknara lage.

Nyproduktionen bestar av 3 st nya byggnader i 4 vaningar. De nya husen méter
Grondalsviagen med grund forgardsmark som ger utrymme for entréer och uteplatser. I
bottenvaningen finns ytor for bostadskomplement sasom tvittstugor, studierum,
barnvagnsrum och tekniska utrymmen. Cykelparkering anordnas pa garden, delvis under

tak.

Varje lagenhet blir ca 26 kvm (1 RoK) samt ca 40 kvm (2 RoK).
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De nya bostdderna bidrar till en mer sammanhallen stadsmiljo i Grondal och detaljplanen
reglerar bland annat placering av entréer mot gatan och mojlighet till lokaler i
bottenvaning.

Fastighetens befintliga bebyggelse regleras dven den i den nya detaljplanen. Regleringen
avser de tre lamellhusens kulturhistoriska varde och skyddas darfor med skydds- och
varsamhetsbestimmelser gillande bland annat detaljer i entrépartier och konstnarlig
utsmyckning pa fasaderna.

Miljobed6mning

Nulaget

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomférande inte kan antas
medfora sddan betydande miljopaverkan som dsyftas i PBL eller MB att en
miljobedomning behover goras.

Omrddet ar beldget inom avrinningsomradet for ytvattenforekomsten

i Milaren-Fiskarfjarden for vilken faststdllda miljokvalitetsnormer

ska foljas. Med foreslagen dagvattenhantering bedoms ett genomférande av
nybyggnationen inte paverka mojligheterna att uppnd miljokvalitetsnormerna.

I lansstyrelsens databas 6ver eventuellt fororenade omréaden finns inga
registrerade uppgifter som giller det aktuella planomradet. Det innebar dock
inte att markfororeningar siakert kan uteslutas. I urban miljo ar det till exempel
vanligt med fyllnadsmassor av okant innehall.

Atgirder

Dagyvatten fran planomradet fordrojs inom fastigheten innan avledning sker till
den kombinerade avloppsledningen i Grondalsvagen. Vatten fran
avloppsledningen renas sedan vid reningsverket.

Den planerade bebyggelsen tar inte ndgon naturmark i ansprak.
Byggnadsstrukturen innebar slapp/6ppningar mellan huskropparna
som skapar passager mellan naturomradena norr och soder om planomradet. I

utformningen av utemiljon ska kopplingen mellan ekoomrddena i omradet beaktas.

For att minska riskerna for spridning och exponering av eventuella féroreningar vid
markingrepp tas markprover for analys och ev. dtgardande.

Alla material som byggs in i byggnader och pa garden skall uppfylla kraven for
Miljobyggnad Silver.
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Marknad

Nybyggnationen innebar en komplettering med tre mindre, i stort sett identiska punkthus i
fyra vaningar for sammanlagt 75 studentligenheter. Mellan punkthusen bildas 6ppningar
for solinslapp pa gardarna och siktstrak som skapar en visuell koppling mellan gard, gata
och omkringliggande natur. Oppningarna ger ocksi mojlighet att frin gatan uppfatta den
dldre lamellhusstrukturen.

Den nya bebyggelsen viander sig mot Grondalsvagen och forandrar upplevelsen av
gaturummet, det blir mer stadslikt och upplevs som tryggare. Fler kommer att rora sig i
gaturummet och under dygnets mérka del sprids ljus fran trapphus och lagenheter.

Entréplan har tillracklig rumshojd for att rymma lokaler mot gatan. For att betona
kopplingen mellan gata och gird styr detaljplanen att bostadshusen ska ha genomgaende
entréer mellan gard och gata. Indragna entrépartier, val utformade fonsterpartier i
entréplanen och franska balkonger i de 6vre vaningsplanen ar detaljer som ger
byggnaderna karaktar och tillfor kvaliteter till bade stadsrum och boende.

En utfart mot Grondalsvigen tillkommer fran den nya parkeringsplatsen i fastighetens
ostra del. Inom fastigheten forandras kvartersgatans utbredning marginellt.

Ligenhetsfordelning
1 RoK-1p <26kvm 72 st. 96 %
2RoK-1p <42 kvm 3 st. 4 %

Totalt byggs 75 st studentlagenheter.

Gardsmark

Invid husen mot Grondalsvagen anldggs en parkeringsyta med totalt 10 p-platser.
Pa innergardens gata anordnas 6 st parkeringsplatser avsedda for Stockholmshems
hyresgaster i de befintliga husen.

Cykelparkering sker pa garden delvis under tak.

Hushallssopor tas omhand via befintlig sopsugsanldggning som behover viss omdragning
vid nybyggnationen. P4 parkeringsytan mot Grondalsvigen ges plats for ett miljohus.
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Projektorganisation

Projektering av program-, system- och forfragningshandlingar for upphandling av en
totalentreprenad har genomforts med hjilp av ramavtalsupphandlade konsulter.

Organisation och ansvarsfordelning

Kommunfullmaktige

AB Stadshus

Styrelse

VD/Ledningsgrupp

Eva Nygren

Chef Bygg & Teknik

Patrik Andersson

Exploateringskontoret |

Projektledare

Stadsbyggnadskontoret

: Nybyggnadschef
Karl Gylje : Gustaf Lundin Styrgrupp
I B b dschef
:. _ Projektchef Nybyggnadschet:
I
L1

Chef Fastighetsutveckling

Planarkitekt Endre Barat

Annika Lindgren

Gustaf Lundin

Distriktschef férvaltning

Tidsplan

Beslut om start-PM i SBN
Detaljplan antagandehandling
Detaljplan laga kraft

Genomforandebeslut i AB SH’s Styrelse planerat

Tider i genomforandet
Projektering

Upphandling byggproduktion
Byggproduktion

Inflyttning

2012
2017-09-26
2017-01-13

2017-10-12

Klar

2017, Q4

2017, Q4 - 2018,Q4
Arsskifte 2018/2019
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Projektet ar bundet till att ledningsagarna projekterar och planerar for flytt av ledningar
som idag gar igenom fastigheten diar nybyggnationen skall byggas (el-, VA- samt
gasledningar). Nybyggnationen ansluts till fjirrvarmenatet utefter Grondalsvigen.

Ekonomi

Total projektkostnad inkl. mervirdeskatt dr berdaknad till 115 Mkr.

I budgeten finns en reserv for oférutsedda kostnader om 2% av entreprenadkostnaden.
Hittills upparbetat i projektet ar ca 7 Mkr.

Virdeberdkningen visas i sin helhet i bilaga 1. (SEKRETESS)

Risker

Riskanalys ar utford i enlighet med stadens projektmodell. Kvarstaende risker ar:
1. I dagsliget osikert gillande tid och kostnad med avseende pa omliaggning
ledningsstrak
2. Overhettad byggmarknad viket kan leda till svart att f in anbud och att dessa ir
hoga.

Vara atgarder for att hantera dessa risker ar:
1) Tillse att avtal med alla ledningsdgare kommer fram inkl. samordning av arbetena
2) Starta upphandlingsprocessen i tidigt skede med mojlighet for dialog om planering
och tidplan for entreprenadarbeten.

Uppf6ljning

Rapportering i projekt sker regelbundet till nyproduktionschefen vid personliga moten
med projektchef eller vid styrgruppsméten samt till avdelningschef Bygg & Teknik.
Rapportering av att projekt loper enligt fastlagda planer och inom godkind
avkastningskalkyl gors till Stockholmshems styrelse och till 4garen i samband med bolagets
ordinarie tertialrapportering. Vid avvikelse enligt ovan eller pa sarskild begaran fran
dgaren, rapporteras sarskilt i form av s.k. lagesredovisningar.

Arendets beredning

Nybyggnadsenheten har tillsammans med fastighetsutvecklingsenheten berett drendet.

Bolagets analys och bedomning

Denna investering ar bra for Staden, da projektet tillfor 75 st. nyproducerade
studenthyresbostdder och darmed bidrar till de mél Stockholms stad har om att bygga
40 000 bostader till 2020 samt till Stockholmshems mal om att férdubbla
produktionstakten till 2019.

Bilagor
1. Bilaga 1 - Virdeberikning daterad 2017-09-12(SEKRETESS)



