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Nyproduktion av bostader pa fastigheterna Sifferlaset 2 och
Svedjaren 4

Genomforandebeslut

Bild 1 Illustration av projektet. Bild: Nyréns arkitekter AB

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar foljande:

1. Genomforande av nyproduktion av Stockholmshusprojektet Hagsiatravagen med 102
bostader inom fastigheterna Sifferlaset 2 och Svedjaren 4, med en total

investeringsutgift om 254 Mkr inkl. moms godkanns.

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



Anette Sand Patrik Andersson
VD Avdelningschef Bygg & Teknik

Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslar, som ett led i vart arbete att uppfylla vara dgardirektiv, att
investera 254 Mkr i nyproduktion av 102 hyresbostdder inom tomtratterna Sifferlaset 2
och Svedjaren 4 pa Hagsatravagen i Ragsved/Hagsdtra.

Projektet ar ett Stockholmshusprojekt och ingdr i stadens plan Fokus Hagsitra-Ragsved.
Dess gestaltning kommer att komplettera bebyggelsen runt Hagsatraviagen med tva nya
lamellhus med gestaltning i enlighet med Stockholmshusens gestaltningsprogram.

Bakgrund

Totalt planerar Stockholms stad att bygga ca 140 000 nya bostader fram till 2030, och
Stockholmshem har en viktig uppgift i att bidra till att uppna detta mal.

Projektet Hagsdtravagen dr beldget i Hagsdtra/Ragsved, intill Stockholmshems befintliga
bostadskvarter pd Kvistbrogatan. Idén till nyproduktion i Ragsved kom sig av Stockholms
stads satsning kring Fokus Hagsidtra-Ragsved med en ambition om att skapa 3 000 — 4 500
nya bostidder i omradet samt satsningen pa projektet Stockholmshusen.

Sedan hosten 2016 pagar det 6vergripande stadsutvecklingsarbete for Hagsitra och
Régsved. Projektet har ett fokus pa social hallbarhet, jamstalldhet och att bryta den
geografiska segregationen dd delar av omradet upplevs som osikra.

Stockholmshusen dr ett samverkansprojekt mellan Stockholms stads forvaltningar och
bostadsforetag: Stockholmshem, Familjebostader och Svenska Bostader. Malet med
Stockholmshusen ar att uppna 3500-5000 byggstartade hyresratter fram till 2020.
Uppdraget ar att bygga snabbt, kostnadseffektivt och med hog kvalitet.

Arendet

Nulage

Fastigheterna Sifferlaset 2 och Svedjaren 4 ar tva tomtritter som ligger relativt nara bade
Réagsved och Hagsitra tunnelbanestation. Stationerna ligger ca 500 respektive 700 meter
fran planomradet. Alvsjo pendeltigstation ligger ca 2,5 kilometer fran planomridet. Vid
Régsved tunnelbanestation ligger Ragsveds centrum dar service sa som livsmedelsaffar,
apotek, tandliakare och fritidsgard aterfinns. Det finns dven ett bredare utbud av service i
Hagsatra centrum (ca 1,3 km fran planomradet) samt Hogdalens centrum (ca 1,5 km fran
planomradet). Vardcentral for primarvard finns i samtliga centrum. Projektet ligger 6 km
fran Sodermalm dar storre utbud av service och kultur aterfinns. Skola och forskolor finns
inom en radie av 500 meter fran planomradet och Hagsitra IP ligger ca 1,5 km fran
omradet. Planomradet omgirdas i huvudsak av lamellhus fran 50-talet i tre vaningar.



Mal och syfte

Som ett led i vart arbete med att uppfylla vara dgardirektiv, sokte AB Stockholmshem ar
2017 markanvisning frin Exploateringskontoret for fastigheten Alvsjo 1:1
(ursprungsfastigheten for Sifferlaset 2 och Svedjaren 4) for att bidra till Stadens
utvecklingsomrade Hagsitra-Ragsveds utveckling och tillsammans med
Stadsbyggnadskontoret uppratta en detaljplan for ca 100 goda hyresbostader.

Utover att vara en del av Stockholmshusen ar Hagsatravagen dven ett utvalt pilotprojekt
for mobilitet. Detta innebiar att mobilitetstjanster sa som bilpool, cykelkok och
leveransrum minskar kravet pa parkeringsplatser. P-tal enligt detaljplanen ir 0,15 p-platser
per lagenhet.

Atgarder

Genom projektet skapas ett kvalitativt tillskott boendemiljomassigt och arkitektoniskt.
Stor omsorg har lagts pa Stockholmshusens gestaltningsprogram med ambitionen att
genomgaende skapa attraktiva hus. Tva lamellhus om sex vaningar placeras parallellt med
Hagsatravagen och forvantas skapa en mer befolkad, trygg och aktiv gatumiljo. I omradet
skapas 102 hyresbostdder inom ramen for Stockholmshusen i en heterogen miljo bestdende
av bade gamla och nya hus. Samtliga ldgenheter forses med balkong/uteplats.

Totalt anordnas 15 markparkeringsplatser. D3 projektet ingdr i mobilitetsprogrammet
finns mobilitetsatgdarder sd som nedanstdende i projektet:

1. Stockholmshem bekostar medlemsavgiften for tva bilpoolsplatser i 5 ar.

2. Stockholmshem erbjuder boende kom-igdng-kort pa SL.

3. Projektet far ett leveransrum.

4. Projektet far ett cykelkok.
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Bild 1: Situationsplan

Malgruppen utgors av en storre andel laginkomsttagare dn snittet i staden.
Bostadsbestandet i Ragsved bestar till ca 50 % av lagenheter i allmdnnyttan. Bostadsratter
utgor 20 %. I Ragsved ar andelen treor 40 % av bostaderna i flerbostadshus. I hela staden
ar den siffran ca 25 % av bostaderna. Andelen tvdor ar 32%, ungefar lika stor som i
staden som helhet. Matrisen nedan ar ett urklipp fran projektets marknadsanalys och
visare rekommenderad ligenhetsfordelning och yteffektivitet.

Rekommeanderad Egenhatsfirdalning och yteffektivitet

‘Storlek ok 2ok 3rok 4ok
Fodeming@®9) 0 % @ 10
Vieflekivitet (kvm) 4 65 85

Da Stockholmshusen arbetar med typhus ar mojligheten att paverka lagenhetsfordelningen
begransad. Detta innebar att man landat i en ligenhetsfordelning enligt nedan.

Ligenhetsfordelning

1 RoK 34-35 kvm 10 st. 10 %
2 RoK 45 kvm 27 st. 26 %
3 RoK 78-83 kvm 50 st. 49 %
4 RoK 87 kvm 15 st. 15 %



Totalt blir det 102 lagenheter.

Genomforande

Projektering genomfors med hjalp av ramavtalsupphandlad entreprenor och processen ar
uppdelad i tre skeden, program-, system- och bygghandlingsskedet. 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 bygghandlingsskedet.

Uppforandet kommer att genomféras som en totalentreprenad i samverkan.
Sidoentreprenorer for lds och hiss i enlighet med Stockholmshems ramavtal kan eventuellt

bli aktuellt.
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Tidsplan

Beslut om markanvisning i Expl.ndmnden 2017-05-18
Beslut om exploateringsavtal i Expl.nimnden 2018-12-03
Beslut om start-PM i SBN 2017-05-22
Planen i laga kraft 2019-01-12
Genomforandebeslut tas i AB Sh’s Styrelse 2019-04-23
Tider i genomforandet

Projektering (ev. skedesindelat) Q32018 -Q2 2019
Upphandling byggproduktion Q2 2019
Byggproduktion Q32019 -Q1 2021
Inflyttning Q12021

Ekonomi

Total projektkostnad inkl. mervardeskatt ar berdiknad till 254 Mkr.
I budgeten finns en reserv for oférutsedda kostnader om 5 %.

Hittills upparbetat i projektet ar 8,3 Mkr.

En detaljerad ekonomisk bedomning av Stockholmshems investering redovisas i
vardeberakningen, bilaga 1. (SEKRETESS)

Risker

3 antal risker 4r bedomda som stora(>9) enligt riskanalys utford i enlighet med stadens
projektmodell:

1)Entreprenadsumman 6kar pa grund av osiaker markkalkyl i dagsliget.

2)Forskjuten tidplan i och med krock med ledningsidgares arbeten i omrddet.

3) Risk for svarighet att hyra ut lagenheter i och med begransad mojlighet att paverka
lagenhetsfordelning.

Vara atgarder for att hantera dessa risker ar:

1) Kontinuerlig ekonomiavstimning med entreprenor.

2) Kontinuerlig halla samordningsméten med entreprenor och ledningsdgare.
3) Uppritta en genomtinkt kommunikation- och marknadsforingsplan.

Avsteg mot projekteringsanvisningarna
Projektet innefattar samtliga avvikelser som Stockholmshusens gestaltningsprogram samt
rums- och tekniska beskrivningar innebar.



Uppfoljning

Rapportering av projekt sker regelbundet till enhetschef for Nyproduktion samt till
avdelningschef Bygg & Teknik vid personliga moten. Rapportering i projektet l6per enligt
fastlagda planer och inom godkind avkastningskalkyl till Stockholmshems styrelse och till
dgaren i samband med bolagets ordinarie tertialrapportering. Vid avvikelse enligt ovan
eller pa sirskild begaran fran dgaren, rapporteras sarskilt i form av s.k. lagesredovisningar.

Arendets beredning
Nybyggnadsenheten tillsammans med avdelningschef pa nyproduktionsavdelningen har
berett drendet.

Bolagets analys och bedémning

Denna investering ar bra for Staden, da projektet tillfor 102 nyproducerade hyresbostader
och didrmed bidrar till de mal Stockholms stad har om att bygga ca 140 000 nya bostader
fram till 2030. Det bidrar dven till att uppna planen Fokus Hagsitra-Ragsved samt
projektet Stockholmshusens mal.

Bilagor
1. Bilaga 1 — Virdeberikning dat. 2019-04-04 (SEKRETESS)



