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Nyproduktion av bostader i Kv. Golvlaggaren
och Syllen -

genomforandebeslut

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem samt dotterbolag beslutar foljande.

1. Genomforandet av nybyggnad i kv Golvldggaren 1 och Syllen 3 for 1 203 Mkr godkénns.

2. VD fér i uppdrag att teckna behdvliga avtal rorande nybyggnad i kv Golvlidggaren 1 och
Syllen 3.

3. Hos Kommunfullméktige hemstélles om godkidnnande av genomforandebeslut betrdffanden
nybyggnad 1 kv Golvldggaren 1 och Syllen 3 for 1 203 Mkr.

4. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Ingela Lindh
VD

Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslér, som ett led i vart arbete att uppfylla Stadens Vision 2030 och vara
dgardirektiv, att investera 1 203 Mkr 1 nyproduktion av cirka 393 hyresbostéder inom Kv.
Golvliggaren och Syllen i stadsdelen Arstadal.

Projektet och dess gestaltning kommer att bidra positivt till att utveckla Arstadal.

Genom projektet utvecklas tva relativt nedgdngna kvarter, med éldre kontor och smaindustri och
med lag trygghetskénsla, till ett attraktivt bostadsomrade med butik och barnstugor i gatuplanet
och en levande gatumiljo.



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 géiller byggandet av
nya bostéder. Stockholms stad planerar att bygga cirka 100 000 nya ldgenheter fram till 2030 och
Stockholmshem ska bidra till att uppna detta mal.

Bolaget ska darfor enligt dgardirektiv och inom ramen for Stimulans for Stockholm 6ka takten pa
nyproduktion samt bidra till nyproduktion av 15 000 nya ldgenheter under &ren 2011-2014.
Enligt dgardirektiv fran Stockholms Stadshus AB ska Stockholmshem bedriva en aktiv
forvaltning av sitt fastighetsbestdnd vilket kan innebéra bide kop och forsdljning av fastigheter.

Enligt Stockholmshems arbetsordning ska genomforandebeslut om investeringar dverstigande
300 Mkr ocksé godkénnas av Stockholms kommunfullmiktige. Investeringsbeslut overstigande
50 Mkr ska anmadlas till styrelsen for Stockholms Stadshus AB 1 samband med néstkommande
tertialrapport.

For att bidra till Stadens utvecklingsomrade i Arstadal samt som ett led i vart arbete med att
uppfylla Stadens Vision 2030 och vara dgardirektiv, kopte AB Stockholmshem 2009-06-25
byggritterna pa fastigheterna Golvlaggaren 1 och 2009-09-27 Golvlaggaren 2. Bigge dessa
fastigheter dr tomtritter. Dessa fastigheter 4r nu sammanslagna till en fastighet.

I en senare affar 2011-12-16 forvarvades aktierna i Fastighets AB Syl 3 som innehar tomtratten pa
fastigheten Syllen 3. Fastigheten tilltriddes 2012-06-30.

Vidare sokte AB Stockholmshem ar 2011 markanvisning fran Exploateringskontoret for del av
fastigheten Arsta 1:1. Denna markanvisning beslutades av Exploateringsnimnden 2011-04-14 och
avser ett litet omrade som ligger i direkt i anslutning séder om Syllen 3.

For dessa fastigheter har AB Stockholmshem tillsammans med Stadsbyggnadskontoret upprétta
ett forslag till detaljplan for ca 400 hyresbostidder och kompletterande lokaler.
Detaljplanen antogs av stadsbyggnadsndmnden 2012-12-13 och vann laga kraft 2013-01-12.

Nulége

Kvarteren Golvliggaren och Syllen ligger i Arstadal norr om Nybodahdjden nedanfor berget
med Tvirbanan i dster. Den urbana delen av kvarteren begrénsas av Formansvégen i norr och
bergskédrningen i soder. P4 vistra sidan om Syllen ligger ett jdrnvigsspar samt lite langre bort
Sodertéljevagen.

Genom projektet utvecklas tva relativt nedgdngna kvarter, med éldre kontor och smaindustri och
med lag trygghetskénsla, till ett attraktivt bostadsomrdde med butik och barnstugor i gatuplanet
och mgjligheter till en levande gatumilj6. I omradet tillskapas cirka 393 moderna yteffektiva
hyresbostidder. Vidare skapas tva barnstugor med fyra avdelningar vardera samt butikslokaler mot
Tvérbanan och Formansvégen. Parkering for boende och verksamheter i1 kvarteren anordnas dels
genom kantstensparkering samt att bigge kvarteren forses med underbyggda garage och 1 ett
befintligt bergrum 1 kv. Golvlidggaren parallellt med Tvérbanan.



Mal och syfte

Malet ér att skapa en mangfald av attraktiva bostidder for olika livsstilar i en stimulerande ”grén”
miljo, som bade innehaller naturndra och urbant boende och har nira till allménna samfardsmedel,
kommersiell och social service. De skall vara mojligt att kunna leva 6ver tiden i1 en hallbar och
vacker stadsdelsstruktur med egen identitet.

Atgiirder

Kv Golvliggarens nirhet till Tvirbanan, med héllplats precis utanfor, ger underlag for ett mer
stadsmissigt boende vilintegrerat i staden. Kvarteret sluter sig mot gaturummet och tar upp
Arstadals stadsbyggnadsgrepp med en sluten kvartersstruktur, medan det dppnar sig mot
gronomradet och solen i soder med tvirstillda gardshus och luftiga gdrdsrum.

I omrédet finns en tradition av tegelbyggnader. Fasaderna mot gatan ges dérfor ett rustikare
ramverk av tegel med rektangulira uttag for fonster och skivmaterial i liv med fonstret.
Harigenom f3s ett intressant och lekfullt uttryck i fasaderna, som speglar en modern och levande
stadsmiljo med bostdder. Takvéaningen och gérdsfasaderna hélls léttare och ljusare i ljus puts eller
ljust skivmaterial.

Kv Syllens ldge inspirerar till en arkitektur med storre helhetsgrepp, som pa narmare héll ar
nedbrutet 1 mindre delar. Byggnaderna blir synliga fran Sodertédljevigen ovan det befintliga
vegetationsbiltet utefter vigen samtidigt som bostdderna far en fin utsikt mot vaster ovanfor den
skyddande véxtligheten.

Gestaltningen tar fasta pa en uppdelning av bostadshusen i trapphusenheter. Dessa ar kopplade
genom en indragen glasad véxtbalkong framfor kok och samvaro. P4 sd sitt vrider sig ett parlband
av olikfargade byggnader sammanlénkade av glas och vixtlighet. Ljusets spel 1 de vinklade
byggnadskropparna bidrar till en varierad spdnnande rorelse. Fiargerna dr naturens hostfarger fran
rott till gult, en intensifierad tolkning av Stockholms fargskala.

Byggnadernas hdjd varierar fran 5 till 8 vaningar beroende pé ldget i terrdngen. Hushdjden utefter
Formansvégen foljer skalan 1 omgivande nybyggda bostadskvarter.



Stor omsorg har lagts pa lagenhetsutformning med ambitionen att genomgéende skapa attraktiva
lagenheter med bra planldsningar, ljusinslépp och tillgang till balkong eller uteplats. En hog
kvalitet planeras avseende den upplevda kvaliteten.

De nya byggnaderna uppfors 1 upp till atta vaningar ovan mark, till detta kommer ett kéllarplan
innehallande garage, driftutrymmen och bostadskomplement.

Malgruppen ar ett tvarsnitt av befolkningen med fokus péd yngre barnfamiljer.

Vi planerar darfor en jimn fordelning av ldgenhetsstorlekar, dvervdgande fran 2 till 4 rum och
kok samt ndgra med 1 respektive 5 rum och kok. Vid fortsatt projekteringsarbete kommer dven
mojligheten att inrymma student/ungdomslégenheter i kv. Syllen att provas.

Liagenhetsfordelning

Golvliggaren:

2 RoK 47-49 kvim 56 st 36 %
2 RoK 61 kvim 4 st 3%
3 RoK 70-74 kvim 6 st 4%
3 RoK 78-88 kvm 43 st 28 %
4 RoK 81 kvin 3 st 2%
4 RoK 95-100 kvm 40 st 26 %
5 RoK 115kvim 1 st 1%

Totalt blir det 153 lidgenheter i Golvldggaren.



Syllen:

2 RoK 43-55kvm 71 st. 30 %
2 RoK 61-68 kvm 17 st. 7 %
3 RoK 73-80 kvm 41 st. 17 %
3 RoK 78-93 kvm 50 st. 21 %
4 RoK 81-91 kvm 5 st. 2%
4 RoK 91-106 kvm 53 st 22 %
5 RoK 115kvim 3 st 1%

Totalt blir det 240 lagenheter i Syllen.

Lokaler

Golvliggaren:

Barnstuga 704 kvm
Livsmedelbutik 629 kvim

Syllen:

Barnstuga 552 kvm

Lokal 88 kvm
Hyresgéstlokal 47 kvmm 1 st.
Parkeringsgarage

Garaget under garden pa Golvldggaren rymmer ca 40 parkeringsplatser. I befintligt bergrum som
iordningsstélles inrymmes ytterligare ca 50 platser. Utdver parkering i garage blir det
kantstensparkering pa gatan. Totalt ca 110 platser for bilar samt ca 20 mc-platser.

P-tal enligt detaljplanen &r ca 0,7x p-platser per ldgenhet.

I Syllen som inte dr fardigprojekterat dn blir det ca 130 garageplatser samt kantstensparkering.

Genomforande

Projektering genomfors med hjélp av ramavtalsupphandlade konsulter och dér processen ér
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 mél i projektet (projektplanen).

Just nu befinner sig projektet i systemskedet.

Uppforandet kommer att genomforas som en totalentreprenad med partnering.
Entreprenadupphandlingen kommer 1 forsta hand att avse Golvldggaren med optionspris pa
Syllen. Detta medfor att om samarbetet mellan Stockholmshem och Totalentreprendren gér



smidigt och fungerar bra, sd finns mdjlighet att utoka Totalentreprendrens atagande med att d&ven
utfora Syllen. Genom detta forfarande minimeras storningar och samordningen vid uppforandet
av de bagge kvarteren kommer att fungera bittre.

Organisation och ansvarsfordelning

Kommunfullmaktige

|
AB Stadshus

Styrelse
[
VD/Ledningsgrupp
Ingela Lindh
|
Exploatgringskontoret , Nybyggnadschef
e ek I tf. Mikael Kallqvist
Karl-Johan Dufmats : P SR
1 : Nybyggnadschef
- Projektchef Chef Fasti .
Stadsbyggnadskontoret ef Fastighetsutveckling
Izlggarkitekt - Per-Eric Larsson Distriktschef forvaltning
Susanne Werlinder
Tidsplan
Beslut om markanvisning i Expl.nimnden 2011-04-14
Beslut om start-PM 1 SBN 2010-08-19
Beslut om antagande i SBN 2012-12-13
Planen 1 laga kraft 2013-01-12
Inriktningsbeslut taget i Stockholmshems styrelse 2012-03-07
Inriktningsbeslut taget 1 Stadshus AB:s styrelse 2012-03-19
Inriktningsbeslut taget i Kommunfullméktige 2012-05-07
Tider 1 genomfGrandet
Projektering 201009 - 201302
Upphandling byggproduktion 201302 - 201306
Byggproduktion 201308 - 201706
Inflyttning 201509 - 201708

Ekonomi



Total projektkostnad inkl. mervérdeskatt, for bagge kvarteren ar berdknad till 1.203 Mkr,
fordelade pa Golvlaggaren 480 Mkr respektive Syllen 723 Mkr. Ingédende kostnader for
fastighetskop ar 31,7 respektive 64,0 Mkr.

Hittills upparbetat i projektet dr ca 31,0 Mkr.

En detaljerad ekonomisk bedomning av Stockholmshems investering redovisas i
virdeberdkningen, bilagor 1 och 2. (SEKRETESS)

Risker

Inga antal risker dr beddmda som stora(>9) enligt riskanalys utford i enlighet med stadens
projektmodell.

Uppfoljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till nybyggnadschefen vid personliga méten med
projektchef eller vid styrgruppsméten.

Rapportering i projekt som l6per enligt fastlagda planer och inom godkénd avkastningskalkyl
gors till Stockholmshems styrelse och till dgaren i samband med bolagets ordinarie
tertialrapportering. Vid avvikelse enligt ovan eller pé sérskild begéran fran dgaren, rapporteras
sarskilt i form av s.k. ldgesredovisningar.

Arendets beredning

Stockholmshems Byggavdelning har tillsammans med Stockholms Stadsbyggnadskontor och
Exploateringskontor tillsammans tagit fram Detaljplanen respektive forslag pa
Exploateringsavtalet.

Bolagets analys och bedomning

Denna investering ar bra for Staden da den tillfor ca 393 nya hyresbostidder och samtidigt
omvandlar ett tidigare nedganget och otryggt industriomrade till ett tryggare bostadsomrade med
butiker/parker/forskolor och en ny levande stadsdel.

Det ér ocksa en godtagbar ekonomisk affar for bolaget.

Bilagor

1. Virdeberdkning Golvlaggaren 1, 2013-02-05
2. Virdeberdkning Syllen, 2013-02-05



