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Forslag till beslut

Styrelsen fér AB Stockholmshem beslutar féljande:

1. Genomfdérande av nybyggnation i kv. Masholmen 21, som omfattar 102 bostader, ca 3500
kvm nytt huvudkontor for Stockholmshem samt lokaler for kulturverksamhet till en total
investeringsutgift om 470 mnkr inkl. moms godkanns.

2. Kommunfullmaktige foreslas godkdanna genomforande av nybyggnad av 102 bostader, nytt
huvudkontor fér Stockholmshem samt lokaler for kulturverksamhet till en total
investeringsutgift om 470 mnkr inkl. moms

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal i projektet.

Anette Sand Patrik Andersson
VD Avdelningschef Bygg & Teknik

Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslar, som ett led i sitt arbete med att uppfylla Stockholms stads
kommunstyrelses beslut samt stipulerade dgardirektiv om att lokalisera bolagets huvudkontor
till Skarholmen, att bolaget via heldgt dotterbolag ska investera 470 mnkr i nyproduktion av ett
nytt huvudkontor, lokaler for kulturverksamhet samt 102 bostader i centrala Skarholmen. Beslut
i drendet tas av Stockholmshems styrelse, koncernstyrelsen och i kommunfullmaktige.

Bakgrund

| februari 2013 fattade Stockholms stads kommunstyrelse beslut om att lokalisera vissa av
stadens forvaltningar och bolag till ytterstaden. Stockholmshem var ett av de namngivna
bolagen. Motiveringen till beslutet var att de nya lokaliseringarna skulle bidra till att:

— Lokalanvandningen for stadens verksamheter effektiviseras
— Fler arbetsplatser skapas i ytterstaden

— Mark for bostader i innerstaden frigors

— Storre underlag for service skapas

— Andra privata och offentliga aktorer inspireras

Enligt beslutet skulle Stockholmshems huvudkontor forlaggas till centrala Skarholmen. Beslutet
har sedan kompletterats med dgardirektiv med samma innebord till Stockholmshem.
Inriktningsbeslut fattades av Stockholmshems styrelse 2016-12-08.



Bygg
M Inri-gen b
181101

Arendet

Arendet innebir att ett nytt huvudkontor uppférs at Stockholmshem samt att nya ldgenheter
byggs i Skarholmens centrum. Stockholmshem effektiviserar sin egen lokalanvandning genom
att samlokalisera huvudkontoret pa Sédermalm, teknikkontoret i Solberga och distriktskontoret i
Skarholmen i det nya kontoret i Skarholmens centrum. Genom samlokaliseringarna frigors
kontorsyta pa Sédermalm och markyta i Solberga for andra andamal.

Pa Sodermalm (Hornsgatan 128) frigdrs ca 4 500 kvm kontorsyta som 6ppnar for flera
mojligheter att anvanda fastigheten. En mdjlighet ar att genom en bytesaffar skapa mojligheter
till nyproduktion av bostader, en annan mdjlighet ar att bolaget utvecklar fastigheten genom
ombyggnad till amplig verksamhet. Mest lampligt alternativt kommer att analyseras vidare. |
Solberga ser bolaget 6ver mojligheterna att anvanda marken for kompletterande nyproduktion
av bostader.

Forslaget innebar att en ny byggnad uppfoérs i Skarholmens centrum innehallande 4 vaningar
kontors- och verksamhetslokaler, varav en suterrangvaning samt 17 vaningar med bostdder och
2 vaningar teknikutrymmen. Pa fastigheten som upplats med tomtratt finns idag en befintlig
byggnad innehallande lokaler fér fordonsteknisk utbildning. Verksamheten har redan flyttat ut
och lokalen star tom. Byggnaden ags av SISAB och ingar idag i en storre fastighetsbildning. For
att mojliggbéra nybyggnationen behdver fastigheten styckas av och den aktuella byggnaden rivas.
Stockholmshem ersatter via dotterbolaget darfér SISAB med 15,6 mnkr for avstyckning och
byggnad.

Totalt omfattar projektet ca 3500 kvm lokalyta samt 102 ldgenheter. Antal lagenheter och
lagenhetsstorlekar kan komma att forandras under projekteringen da ytterligare
marknadsanalyser kommer att utforas.

Bilparkering for boende och verksamheter i huset anordnas i narliggande befintliga garage.
Endast parkeringsplatser for funktionshindrade samt angoring for sophantering och transporter
skapas i anslutning till fastigheten.

Nulage

Skarholmen stadsdelsndmndsomrade bestar av stadsdelarna Varberg, Skarholmen, Satra och
Bredang och byggdes ut under 1960- och 1970-talet pa vad som tidigare var jordbruksmark.
Malet var att skapa bebyggelse dar en “stadsmassig karaktar” kombinerades med stora fria ytor.
Sedan 60-talet har bebyggelsen kompletterats endast i mindre omfattning vilket gor att stora
delar av Skarholmen ser likadant ut nu som nar bebyggelsen tillkom.

Skarholmen uppférdes i en dalgang, som idag ar tydligt avlasbar i stadslandskapet. Den grona
karaktdaren som omsluter tat bebyggelse i Skarholmen ér till stor del omradets stadsbild och
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identitet. Satraskogens naturreservat ar en del i ett langstrackt samband utmed Malaren, fran
Varberg till Arstaskogen. Men ocksa den nyligen upprustade, Perennparken vister om
Ekholmsvagen.

Omradet Skarholmen centrum planerades under 60-talet som ett stadsdelsgruppscentrum.
Malet var att skapa en stadsdel for bilisten varfor omradet dn idag karaktariseras av en tydlig
trafikseparering. Inom centrumomradet finns bostadsbebyggelse, torg- och centrumhandel samt
en regional kollektivtrafiknod med tunnelbanestation och bussterminal. Centrumet planerades
med och utgoérs an idag generellt av kommersiella funktioner mot 6ster och mer offentliga
funktioner i den vastra delen av centrumet vid Bredholmstorget. Kbpcentrumet var
ursprungligen ett utomhuscentrum, dess gator har sedan mitten av attiotalet succesivt forsetts
med glastak. Ett par ombyggnationer har skett sedan dess och képcentrumet ar idag ett av
Stockholms storsta och dgs av det privata fastighetsbolaget Grosvenor.

Sydvast om Skarholmstorget och vaster om kdpcentrumet ligger ett av Centrala Skarholmens tre
torg, Bredholmstorget. Det omges idag av képcentrumets vastra fasad och tre huskroppar
uppforda for att inhysa Skarholmens gymnasium. Byggnaderna utnyttjas idag endast delvis for
mindre omfattande gymnasieverksamhet och kulturhusets verksamhet. Bredholmstorget ar idag
en otydlig plats som ags av SISAB men upplevs som offentlig. Platsen anvands delvis som
skolgard. Gangpassagen som l6per langs kopcentrumets fasad tillhér centrumanlaggningen.
Genom intervjuer med boende i syfte att skapa medborgardialog inom projekt fokus Skarholmen
har det framkommit att Bredholmstorget uppfattas som en av de mest otrygga platserna i
centrala Skarholmen.

Planprocess och utredningar

Detaljplaneprocessen ar avslutad genom antagen detaljplan i stadsbyggnadsnamnden 191212.
Under detaljplaneprocessen har samrad skett samt att bland annat féljande analyser respektive
utredningar tagits i beaktande genom detta; platsanalys, barnkonsekvensanalys, buller-, trafik
och parkeringsutredningar, gronytefaktorer (landskap- och dagvatten), kulturmiljo, vind- och
solstudier.

Gestaltning

Huset byggs i 23 vaningar med Stockholmshems huvudkontor och lokaler for kulturverksamhet i
nedre delen av huset. De 17 dversta vaningarna blir 102 hyreslagenheter. Ett tydligt, nytt
vertikalt landmarke i stadsdelen skapas, bade pa nara hall och pa avstand. Bottenvaningarna
innehallande kommersiella lokaler; kontor och lokaler for kulturverksamhet, relaterar till
omgivande bebyggelse bade vad galler skala och omgivningens innehall; handel, kontor och
offentlig verksamhet. Det smalare bostadstornet relaterar héjdmassigt till den trappande
bostadsbebyggelsen pa berget i norr.
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Husets volym har en enkel struktur och formsprak for att harmoniera med intilliggande
bebyggelse. Fasadernas funktion ger byggnaden dess utseende och kvaliteter. Ett raster som
tacker hela utsidan, rensar och sorterar i den ibland roriga helhet som balkongtackta fasader
medfor. Balkongbanden forhindrar brandspridning i fasad, 16ser bullerproblem och mojliggor
fonsterdorrar i alla 6ppningar for 6kad visuell kontakt mellan in- och utsida och liv och rérelse
over dygnet. Utsikt, ljusintag fran golv till tak och langsgaende balkonger ar betydande varden
for kommande hyresgaster. Ljusa, behagliga bostads- och arbetsmiljoer med stort inslag av
naturliga material i ytskikten ar signifikant for gestaltningen. Kontorsdelarna liksom bostaderna
planeras for maximal effektivitet, flexibilitet och 6ppenhet i planlésningen.

Pelare och fasadbekladnad utfors i slipad, gragron cementmosaik, sa kallad Terrazzo. Ett
hallbart, elegant och tidlost material. Detta harmonierar med Skarholmens gymnasium med dess
fasadmaterial i betong med 6ppen ballast, fast nu i en adlare, samtida form. Balkongfronterna
utfors i glas. Gronska och vaxtlighet klattrar langs fasadrastret till balkonger och terrasser och
vidare till den skyddade cykelgardens tradkronor till entréparken i sydvast. Den stundtals ganska
vilda gronskan relaterar till den narbeldagna Perennparken. Byggnadens diskret grona kulor
samspelar med den grona vaxtligheten och ger kdnslan av ‘gront 6ver aret’.

Etablering av verksamheter i huset

For att sdkerstdlla verksamheten i ett nytt huvudkontor for Stockholmshem har évergripande
behovskartlaggningar med berdrda enheter och avdelningar skett.

Under arbetets gang har dialog och diskussioner med representanter, pa olika nivaer, inom
Kulturhuset Stadsteatern skett och kommer att fortsatta ske under projektets gang.

Aktiverar, levandegor och bidrar trygghet

Att tillskapa bade bostdder och kommersiella lokaler i anslutning till torget med en variation av
verksamheter och funktioner i huset skapar fléden som kan levandegora centrum under en
storre del av dygnet. Genom husets placering samt med en bottenvaning som foljer befintlig
topografi och genom entréer i alla vaderstreck forstarker och forbattras samtidigt strak,
tillgénglighet och genomsikt i omradet. Nagot som direkt bidrar till den upplevda tryggheten.

Mal och syfte

En utveckling av bostdder och kommersiella lokaler pa Bredholmstorget i centrala Skarholmen ar
ett led i Stockholmshems arbete med att uppfylla sina dgardirektiv samt ha stor potential att
bidra till en positiv utveckling av platsen. En 6kad trygghet kan nas genom en tydlig
orienterbarhet och 6verblickbarhet, en attraktivare och levande stadsmilj6é som stimulerar till
interaktion mellan olika manniskor. Men ocksa ett varierande utbud av funktioner och
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aktiviteter som skapar forutsattningar for liv under en stor del av dygnet. Genom en tydligare
narvaro av manniskor i stadsrummet pa naturliga moétesplatser och strak bidrar dven detta
starkt till en kdnsla av trygghet.

Atgirder

Genom nyproduktionen skapas 102 moderna hyresbostader samt arbetsplatser fér 300 personer
genom ett nytt huvudkontor for Stockholmshem. Dartill skapas dven yta for kulturverksamhet i
bottenplan. Detta genom en utformning som arkitektoniskt ska kunna harmoniera med
omkringliggande bebyggelse. Bilparkering for boende och verksamheter i huset anordnas i
befintliga garage nagra 100 meter bort. Endast parkeringsplatser for funktionshindrade samt
angoring for sophantering och transporter skapas i anslutning till fastigheten.

Situationsplan
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Disposition av fastigheten

Marknadsanalysen forordar en betoning pa tvaor och ett nagot lagre antal treor samt fyror,
utifran efterfragan i denna typ av nyproduktion i centrala Skdrholmen.

Ligenheter

2 RoK 49-54 kyvm 51 st. 50%
3 RoK 76-79 kvm 34 st 33%
4 RoK 95-96 kvm 17 st 17%
Lokaler

Stockholmshems nya huvudkontor
Kulturhuset

Parkering
Inom fastigheten kommer endast handikapparkering anlaggas. Fastighetens parkeringsbehov i

ovrigt, bade for kontoret och bostader, kommer att tillgodoses i befintligt parkeringsgarage i
Stockholmshems fastighet vid Aspholmsgriand. Sammantaget behov beriknas till ca 40 p-platser
for bostaderna samt ca 80 p-platser for kontoret.

Genomfoérande

Projektering genomfors med hjalp av ramavtalsupphandlade konsulter och dar processen ar
uppdelad i tre skeden, program-, system- och bygghandlingsskedet. Vid skedesskiften genomférs
en fordjupad genomgang av det projekterade med bland annat en sa kallad samgranskning av de
olika disciplinerna samt en validering och verifiering av uppsatta mal i projektet. Just nu befinner
sig projektet i att systemskedet ar avslutat.

Bolaget pabdorjar efter styrelsebeslut projektering och upphandling med de villkor som skaligen
bor stéllas upp, bl.a. att upphandlingen kan komma att aterkallas om inte kommunfullmaktige
godkdnner genomforandet av projektet eller om den planerade budgeten inte halls.

Uppforandet kommer att genomféras i en delad entreprenad med vissa delar i totalentreprenad
och andra i genomférandeentreprenad med flera sidoentreprendrer. Samordnas med hjalp av
ett s.k. CM-féretag (Construction Management)
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Organisation och ansvarsfoérdelning

Kommunfullmaktige

I
AB Stadshus

I
Styrelse
I
VD/Ledningsgrupp

Anette Sand

Exploatgringskontoret = Chef Bygg & Teknik
LA 1 Patrik Andersson
Elin Dellstrom Gidmark & 0 Styrgrupp
I‘
1 f Chef Bygg & Teknik:,
©l= = Projektchef
Stadsbyggnadskontoret _: Nybyggnadschef, DC samt
Planarkitekt Stefan Karlsson HR-chef
Nina Mjaaland

Tidsplan
Beslut om markanvisning i Exploateringsnamnden 2017-09-20
Beslut om start-PM i SBN,
del av Focus Skarholmen 2015-11-25
Beslut om antagande i SBN 2019-12-12
Planen i laga kraft 2020-01-11
Inriktningsbeslut taget i AB Stockholmshems Styrelse 2016-11-29
Tider i genomférandet
Projektering 2017-06- 2020-06
Upphandling byggproduktion 2020-04- successivt i delad entreprenad
Byggproduktion 2020-06- 2023-07
Inflyttning slutet av 2023
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Ekonomi

Total projektkostnad inkl. mervardeskatt ar berdaknad till 470 mnkr varav kop av befintlig
byggnad 15,6 mnkr.

| budgeten finns en reserv for oférutsedda kostnader om 5 % av entreprenadkostnaden dvs. ca
16 mnkr. Hittills upparbetat i projektet ar 36 mnkr.

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

Risker

Att bygga ett hogt hus pa den begransade platsen ar en risk. Utrymme saknas for mellanlagring
av material. Det innebar att allt material maste levereras successivt i takt med produktionen.
Eftersom angoring till arbetsplatsen endast kan ske fran ett hall samt att det endast finns plats
for en byggkran kan det innebéra en ineffektiv produktion med risk for forskjuten tidplan och
Okade kostnader. Samtliga yrkesgrupper kommer dessutom finnas pa plats samtidigt eftersom
fardigstallandet sker pa hojden med i princip samtidigt fardigstallande.

For att motverka detta ar logistikplanering, APD-planering och kommunikation sarskilt viktig.
Stort focus ska ocksa laggas pa inkOpsprocessen sa att alla sarskilda forutsattningarna for
genomforandet blir tydliga, kalkylerbara och stédjande for respektive upphandling.

Uppfdljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till avdelningschef Bygg & Teknik vid personliga
moten med projektchef. Rapportering i projekt som I6per enligt fastlagda planer och inom
godkand avkastningskalkyl gors till AB 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
Avdelningen Bygg & Teknik har berett drendet i samrad med ekonomiavdelningen.

Bolagets analys och bedomning

Denna investering ar bra for Stockholmshem och for Stockholms stad da projektet skapar
effektivare lokaler for Stockholmshem, fler arbetsplatser och verksamheter i ytterstaden samt
att mark- och kontorsytor kan frigéras i Solberga och i innerstaden, vilket kan bidra till ytterligare
bostadsproduktion. Vidare tillférs drygt 102 nyproducerade hyresratter som bidrar till
Stockholms stads nyproduktionsmal.
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Projektet blir ett viktigt tillskott inom Fokus Skarholmen och ger en mojlighet att fora en dialog
med skdrholmsborna och lokala aktérer om hur Stockholmshem kan bidra till att géra
Skarholmen till en mer levande och samtidigt en tryggare stadsdel.

Langsiktigt ser bolaget att fastighetsvardena i Skarholmen kommer att 6ka mer &n snittet i
Stockholm tack vare den utveckling som sker inom Fokus Skarholmen samt i Kungens kurva.

Bilagor

1. Inriktningsbeslut, dat 2016 12 08
2. Investeringskalkyl, dat 2020 01 10



