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Nyproduktion av bostader i kv. Karneolen 4, Solberga
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Bild 1. lHlustration ngltﬁ?bdﬁktion Karneolen, Solberga

Forslag till beslut

Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar foljande:

1. Genomforandet av nyproduktion av 80 st bostader inom kv. Karneolen i Solberga,
med en projektbudget om 196 mnkr godkanns

2. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rorande 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 agardirektiv, att investera 196 Mkr i nyproduktion av 80 st hyresbostider, i form av
Stockholmhus, i en kompletteringsbebyggels lings med Folkparksvigen inom den
nybildade fastigheten Karneolen 4 i Solberga.

Bild 2. Karneolen, Solberga och placeringen av de nya husen

Bakgrund

I Vision 2040- Ett Stockholm for alla- pekar Stockholms stad ut ett 6kat bostadsbyggande
som en viktig framgéangsfaktor for att skapa ett Stockholm som haller samman och ar en
levande stad dar 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. 1 staden finns en mdngfald av attraktiva stadsmiljoer 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.

Kommunfullmaktige har dven gett de kommunala bostadsbolagen, stadsbyggnadskontoret
och exploateringskontoret i uppgift att ta fram ett koncept for att 6ka bostadsbyggandet
genom projekt Stockholmhusen. Stockholmshusen ska bidra till maluppfyllelse for
bostadsbolagens arliga produktionsmal. Stockholmhusen utgor ett koncepthus som
kannetecknas av god arkitektur, ska kunna varieras utifran ett grundutférande och byggas



Bygg
M Inri-gen b
151208

till rimliga kostnader. Malet i hela staden ar 3 500-5 000 byggstartade bostader fram till
2020.

Enligt Stockholmshems arbetsordning ska investeringsbeslut 6verstigande 50 Mkr anmalas
till styrelsen for Stockholms Stadshus AB i samband med nastkommande tertialrapport

Nulige
Detta ar Stockholmshems forsta Stockholmshusprojekt.

Projektet ar beldget i Solberga lings med Folkparksvigen och Kristallvagen i narheten av
vart befintliga bostadsbestand. All mark inom planomradet dgs av Stockholms stad och
var tidigare planlagt som parkmark. Stockholmshem fick i december 2015 markanvisning
for omradet. Den nya detaljplanen antogs av stadsbyggnadsnimnden 2017-04-06. Planen
vann laga kraft 2017-05-16.

Projektet har tagits fram i samverkan med stadens forvaltningar, ramavtalad entreprenor
och White arkitekter inom ramen fér Stockholmhusens koncept.

Mal och syfte

Som ett led i vart arbete med att uppfylla Stadens Vision 2040 och vara dgardirektiv, sokte
och erholl AB Stockholmshem ar 2015 markanvisning fran exploateringskontoret for del
av fastigheten Vistberga 1:1. Vi har tillsammans med stadsbyggnadskontoret upprittat en
detaljplan for omradet omfattande ca 80 lagenheter.

Atgirder

Nyproduktionen utgors av tva lamellhus med totalt fem trapphus. Husen ar i fyra vaningar
mot gatan med en souterrangvaning mot garden. Totalt inryms 80 Igh. Bilparkering pa
fastigheten anordnas genom markparkering. En bilpool ska inrittas pa fastighetsmark till
de nya hyresgéisterna som en del i ett mobilitetspaket for att sanka parkeringstalet.

Del av grannfastighetens befintliga parkering (Karneolen 3) kommer beroras av
exploateringen genom en omdisponering av parkeringsplatser. Inga befintliga
parkeringsplatser tas bort.

En upprustning av en befintlig miljostation dr planerad av forvaltningen vilket kommer
nyproduktionen tillgodo genom att nya hyresgaster dd kan nyttja denna. Genom att den
nya detaljplanen mojliggor en ombyggnad av befintlig parkering pa Karneolen 3 och ny
utfart pa Kristallviagen kan sopbilen genom detta angtra miljostationen (som tidigare var
staingd pa grund av arbetsmiljoverkets regler om avstand for sophamtning).

Miljébeddémning
Nuldget

Planomradet ar idag obebyggt och utgors av naturmark med uppvuxna trad och berg i
dagen. En inventering visar att omradet inte ligger inom spridningskorridor, men har
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rekreativa kvaliteter och innehiller en del vardefulla trad, framforallt dldre tallar och
grova ekar.

Omgivande bebyggelse utgors av smala lamellhus i 3-4 vaningar fran slutet av 1950-talet.
Planomradet ligger inom omrade for kulturhistoriskt vardefull miljo.

De nya byggnaderna utsitts for visst trafikbuller fran Folkparksvigen och Kristallviagen.

Atgarder

Ny bebyggelse placeras sd att ingrepp i gronyta blir sa litet som mojligt. Dagvatten fran
planomradet fordrojs och tas om hand inom fastigheten. Genom en kombination av
atgarder bedoms dagvattenflodet kunna begrinsas sa att det motsvarar befintlig avrinning.
Ex pa atgdrder ar gront tak pa cykelforradet, vaxtbaddar, genomsliappligt material pa
parkeringsplatserna och magasin.

De nya byggnaderna har anpassats till omgivande bebyggelse i volym och typologi och har
entréer och smal forgardsmark mot gatan. Det blir en synbar skillnad jamfért med
befintlig bebyggelse som vinder ryggen mot gatorna och ar placerade som hus i park.
Byggnaderna ar nagot bredare 4n majoriteten av de befintliga 50-talshusen.

Bebyggelsen tar stor hansyn till omgivande stadsbildskaraktar, kulturhistoriska varden
samt det omgivande gaturummet.

Den tillkommande parkeringsplatsen utgor ett frimmande inslag i miljon. Motsvarande
storlek pa parkering och hardgjord yta aterfinns endast i anslutning till de lokala
centrumtorgen. Men ritt landskapsplanering, genomslippliga material vid
parkeringsplatserna, buskar och trad kan en viss kinsla av hus i park uppnas.

Den nya garden kommer att ge plats for samvaro med bl.a. sittmobler och smabarnslek.

Marknad

Drygt 60 procent av befintliga bostader i flerbostadshus i omradet ar hyresratter.
Stockholmshems bestand utgor 70 procent av alla hyresritter.

Aktuell nyproduktion i ndra anslutning till omradet formedlades till langa kotider vilket
visar pa attraktivitet for nybyggt i omradet. Narhet till t-bana i Telefonplan och
pendeltagsstation vid Alvsjo station stirker attraktiviteten for projektet ytterligare. Fler
projekt bidrar dven till 6kat underlag for nirservice i omradet.

Lagenhetsfordelningen i omradet har 1ag andel fyror och en storre andel tvdor. En varierad
lagenhetsfordelning med tvdor till fyror skulle forbattra balansen i omradet.

Parkeringssituationen i gaturummet i omradet 4r anstrangt.



Lagenhetsfordelning

1 RoK 40 kvm 14 st. 18 %
2 RoK 50 kvm 28 st. 35 %
3 RoK 78 kvm 29 st. 36 %
4 RoK 87 kvm 7 st. 9 %
S RoK 103 Kvm 2 st 3%

Totalt byggs 80 st lagenheter.

Projektorganisation Stockholmhusen

Projektering av program- och systemhandlingar genomfors med hjilp av
ramavtalsupphandlad entreprenér. Bygghandlingsskedet kommer att starta under Q4,
2017. Uppforandet kommer att genomforas som en totalentreprenad genom utsedd
ramupphandlad entreprenér for Stockholmshusen.

Organisation och ansvarsférdelning

Kommunfullméaktige

|
AB Stadshus

I
Styrelse

I
VD/Ledningsgrupp

Eva Nygren
I

Exploateringskontoret Chef Bygg & Teknik

Projektledare

1
1 Patrik Andersson
Elin Borglund : » Styrgrupp
|
:_ _ Projektchef Chef BygAgrj]gce'rl'seslznr:k: Patrik
Stadsbyggnadskontoret | . .
Planarkitekt Par Nordh Ch_ef Eastlghet§utveckl|ng
Distriktschef forvaltnina

Sofia Landberg
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Tidsplan

Beslut om start-PM i SBN 2015-12-10

Planen antagen 2017-04-06

Planen laga kraft 2017-05-16
Genomforandebeslut i AB SH’s Styrelse planerat 2017-12-07

Tider i genomforandet

Projektering 2017 - 2018, kvartal 1
Upphandling byggproduktion 2017, kvartal 4
Byggproduktion 2017, kvartal 4 -2020
Inflyttning 2019, kvartal 4

Projektet ar bundet till att Staden och ledningsidgarna ska ligga om en dagvattenledning
som korsar fastigheten. Ledningsomlaggningen bekostas av staden.

I enlighet med exploateringsavtalet ska Stockholmshem sta for kostnader for flytt av
gatubelysning och aterstillning av gangbana. For att fa en smidigare angoring och
avfallshantering med fler fordelar for projektet har vi valt att flytta en busshéllplats med
vaderskydd. Detta bekostas av Stockholmshem inom projektets budget. Kostnader
tillkommer dven for hantering av de mobilitetstjanster som bolaget dtagit sig att
tillhandahdlla, bl.a. finansiering av medlemskap i bilpool, tillhandahallandet av platser for
bilpool samt cykelpool.

Ekonomi

Total projektkostnad inkl. mervardeskatt ar berdiknad till 196 Mkr.

I budgeten finns en reserv for oférutsedda kostnader om 2% av entreprenadkostnaden.
Hittills upparbetat i projektet dr ca 15 Mkr.

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

Risker

Riskanalys ar utford i enlighet med stadens projektmodell. Kvarstaende risker ar:
1) Att SVOA ledningsomliaggning drar ut pa tiden.
2) Att bygglovet forsenas genom att projektet fatt ny entreprenor/arkitekt
3) Att vara nidrboende hyresgister klagar
4) Overhettad byggmarknad.

Vira atgarder for att hantera dessa risker ar:
1) Uppritthalla en kontinuerlig kontakt med staden och ledningsidgarna
2) Tidig kontakt med bygglov for avstimning och dialog om de forandringar i
gestaltningen som kommer av ny entreprenor/arkitekt.
3) Lopande information till nirboende och forankring med férvaltningen.
4) Atti god tid forbereda upphandlingarna och ge de basta forutsattningar i underlag
och tidsramar for en sund konkurrenssituation pa en 6verhettad marknad.
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Uppfoljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till avdelningschef Bygg & Teknik vid
personliga moten med projektchef eller vid styrgruppsmoten.

Rapportering av att projekt 16per 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 projektutvecklare berett drendet.

Bolagets analys och bedémning

Denna investering dr bra for Staden och Stockholmshem da projektet tillfér 74 st.

nyproducerade hyresbostader och darmed bidrar till de mal 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 - Virdeberdakning daterad 2017-11-27



