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latande 2012:19 RI+V (Dnr 316-2219/2011)

AB Stockholmshems nyproduktion av bostdder inom kvarteret Bjallerkransen
5 i1 Vastertorp, kvarteret Grimman 6 pa Sédermalm och kvarteret Linaberg
19 1 Annedal/Marieh&all

Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foresldr att kommunfullmdktige beslutar foljande.
Investeringen om 336 mnkr i projektet kvarteret Bjallerkransen i
Vastertorp godkanns.

Investeringen om 740 mnkr i1 projektet kvarteret Grimman pa Sddermalm
godkanns.

Investeringen om 886 mnkr i projektet kvarteret Linaberg 19 i
Annedal/Mariehdll godké&nns.

g

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor féljande.
Arendet

I Vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en storstad i
varldsklass. I detta arbete foreligger behov av utveckling inom en rad
omrdden, bland annat vad galler byggandet av nya bostadder. Stockholms
stad planerar for 100 000 nya lagenheter fram till 2030 och stadens
bostadsbolag dédribland AB Stockholmshem ska bidra till att uppnd detta
mal.

Arendet behandlar tre nyproduktionsprojekt som totalt omfattar 799 nya
hyreslagenheter, gruppboende och lokaler. Lokalerna kommer bl.a. att
inhysa foérskolor, butiker och caféer. Dartill byggs aven
parkeringsgarage.

Beredning

Arendet har initierats av AB Stockholmshem och beretts av
stadsledningskontoret i samrdd med Stockholms Stadshus AB.
Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB anser att projektet
utgdr ett vardefullt tillskott av hyresratter i Stockholm.

Vara synpunkter

Stockholm vaxer just nu med en takt som nadstan saknar historiskt
motstycke. Allt fler vill bo och verka i Stockholm vilket &r gladjande.
Utvecklingen staller dock stora krav pa bostadsbyggandet i Stockholm, for
sd val privata byggare som fér stadens bolag.

Att AB Stockholmshem nu kan starta bygget av 799 nya hyresratter ar bade
viktigt och valkommet. Varje bostad behdovs for att kunna matcha det behov
som finns och stadens fastighetsbolag bdr, dar det &r mdéjligt, vara med
och bidra till att utbudet av bostader okar i Stockholm.

Det ar &aven positivt att projektet Bjdllerkransen 5 &r i linje med AB



Stockholmhems dgardirektiv, att vara Stiftelsen Hotellhem behjalplig i
byggandet av bostdder samt att butikslokaler, gruppboende och forskolor
planeras i de olika projekten.

Vi foreslar darfor att kommunfullmdktige godkanner foreliggande
projektinvesteringar.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar foljande.

Investeringen om 336 mnkr i projektet kvarteret Bjallerkransen i
Vastertorp godkanns.

Investeringen om 740 mnkr i projektet kvarteret Grimman pa So6dermalm
godkanns.



Investeringen om 886 mnkr i projektet kvarteret Linaberg 19 i
Annedal/Marieh&dll godké&nns.

Stockholm den 8 februari 2012
P4d kommunstyrelsens vagnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ylva Tengblad



ARENDET

De tre investeringsprojekten omfattar 799 hyreslédgenheter med
tillkommande gruppboende och lokalytor om cirka 3 500 kvm. Lokalerna
kommer bl.a. att inhysa foérskolor, butiker och caféer. Dartill byggs aven
parkeringsgarage.

Nedan beskrivs hur ett genomfdrande av de tre nybyggnadsprojekten kommer
att hanteras.

Bjédllerkransen 5

De befintliga byggnaderna pa fastigheten rivs pd grund av att de ar i
daligt skick samt att de a&r ineffektiva for dagens krav pad verksamheten.
Nyproduktionen bestdr av tva lamellhus i fyra vaningar mot
Vastertorpsvagen samt en sammanhdngande byggnad i fem respektive fyra
vadningar i fastighetens sddra del. P& det sattet skapas en skyddande
gardsbildning mot trafikbuller fradn E4:an och som samtidigt ger en miljo
med bra insyn och koppling till Vastertorpsvagen.

Lamellhusen mot Vastertorpsvagen innehdller, enligt forslaget,
trerumsladgenheter. Husen blir fyra vaningar hoéga, far entréer mot gatan
och anpassas i1 utformning till befintlig bebyggelse.

I den storre byggnaden mot E4 planeras enkelrum. Lagenheterna vands in
mot garden samt mot &ster och vaster och huset fadr en bemannad reception
med ingang fran gadrden for att o6ka tryggheten for de boende samt
personalutrymmen och matsal med tillagningskdk. Byggnaden blir fem
vadningar mot E4:an och fyra i de tre flyglarna mot garden.

Byggnaderna och lagenheternas utformning har projekterats i samarbete med
SHIS for att skapa ett bra, tryggt och rationellt boende for deras
hyresgaster och for verksamheten.

Ladgenhetsfordelning for respektive lagenhetstyp:

1 RoK 26 kvm 230 st

2 RoK 60 kvm 2 st
2 RoK 63 kvm 2 st
2 RoK 67 kvm 2 st
3 RoK 79 kvm 40 st

Totalt blir det 276 lgh

Lokaler:
Personalutrymmen 400 kvm
Lokal for tillagningskok och matsal 100 kvm

Det planeras ocksd for tvattstugor och mobil sopsug.

Parkering:
Parkering utgdrs av markparkering pa egna fastigheten.

Grimman 6

Kvarteret 4r beldget pa Sddermalm i Stockholms innerstad. Kringliggande
gator ar Wollmar Yxkullsgatan, Timmermansgatan och Maria Pradstgdrdsgata.
Genom projektet utvecklas ett relativt nedgdnget kvarter med 1lag
trygghetskdnsla till ett attraktivt innerstadsomrdade med méjligheter till
en levande gatumiljo. I omradet skapas 192 moderna hyresbostader i en
blandad miljo bestdende av bade gamla och nya hus. Vidare skapas tva
gruppboenden med fem lagenheter vardera, en ny férskola med fyra
avdelningar samt butikslokaler ut mot gatan.

Lagenhetsfordelning for respektive lagenhetstyp:
1 RoK 34 kvm 4 st
2 RoK 54 kvm 63 st



3 RoK 75 kvm 69 st

4 RoOK 109 kvm 55 st

5 RoK 114 kvm 1 st

Totalt blir det 192 lagenheter plus 10 lagenheter inom gruppboende.

Gruppboende:

Tva gruppboenden bestdende av fem ldgenheter per gruppboende.
Lagenhetsstorlekarna inom gruppboendet varierar mellan 40 till 48 kvm.
Total yta for gruppboende inklusive gemensamhetslokaler ar 592 kvm.

Lokaler:

Forskola 858 kvm
Lokaler for butik 675 kvm
Hyresgastlokal 86 kvm
Parkeringsgarage:

Garagets storlek ar 2 520 kvm och rymmer ca 90 parkeringsplatser. P-tal
enligt detaljplanen ar ca 0,5 p-platser. UtdOver parkering i garage blir
det kantstensparkering pa gata.



Linaberg 19

Projektet omfattar rivning av de befintliga industribyggnaderna pa
fastigheten Linaberg 19 samt nybyggnation av 331 bostadslagenheter och
tre lokaler.

Stadsdelen Mariehall genomgar fér narvarande en omvandling fran att vara
ett arbets- och bostadsomrdde i Stockholms utkant, till att bli en del av
stadens utvidgade karna. Idag ar exploateringstrycket for bostader stort
i stadsdelen, vilket delvis drivs pa av de tva planerade tvarbanelinjerna
mot Solna och Kista som bada kommer att trafikera stadsdelen. Det har
avslutats planarbeten fo6r ca 2 500 lagenheter i Mariehdll, varav
huvuddelen planeras i den nya stadsdelen Annedal och dess ndromrdde.

De planerade nya bostadderna pa fastigheten Linaberg 19 utgdrs av tva
kringbyggda kvarter pad vardera sidan om en ny allmén gata (Emils gata).
Sodra kvarteret bestar av en sammanhdngande bebyggelse i 5-6 vAningar mot
kringliggande gator samt 4 st punkthus 1 5 vaningar mot ett parkstrak i
soder.

I ett av punkthusen planeras en fdorskola i tvad plan och i NV-hdrnan
planeras en cafélokal.

Norra kvarteret &4r ett mer slutet gardskvarter i 5-6 vaningar med
6ppningar mot vaster och Oster for att skapa en ljus gard. Kvarteret
angransar mot en nyanlagd park (Pocketparken) i oster. P& 6:e vaningen
ordnas vindsldgenheter. I detta kvarter planeras aven for en lokal.

Under husen och garden i1 det sddra kvarteret planeras ett
parkeringsgarage om ca 230 p-platser, det forsdrjer bada kvarteren. Det
motsvarar ett p-tal om 0,7 p-platser, utdver dessa blir det parkering pa
gata med ett p-tal om 0,1 p-platser.

I AB Stockholmshems &tagande ingar &aven att bygga den allmdnna gatan
mellan norra och sddra kvarteret samt parken oster om norra kvarteret. De
ska vid fardigstdllandet overlamnas till staden.

I likhet med det narliggande bostadsomradet Annedal &r den huvudsakliga
malgruppen i projektet barnfamiljer.

Lagenhetsfordelning for respektive lagenhetstyp:

1 RoK 40 kvm 4 st
2 RoK 50 kvm 99 st
3 RoK 78 kvm 121 st

4 RoK 92 kvm 104 st

5 RoK 119 kvm 3 st

Totalt blir det 331 bostadsldgenheter.



Lokaler:

Forskola 497 kvm
Lokal for café 165 kvm
Lokal for butik 145 kvm
Parkeringsgarage

Garaget rymmer ca 230 parkeringsplatser. P-tal enligt detaljplanen ar ca
0,7 p-platser, utdver dessa blir det parkering pa gata med ett p-tal om
0,1 p-platser.

Upphandling

De tre projekten kommer att upphandlas och genomfdras med s.k. delad
entreprenad dar AB Stockholmshem kommer att teckna avtal med ca 30-40
entreprenadfdretag. Samordningen kommer ett CM-fdretag att ansvara for.
For projektering kommer AB Stockholmshem att anvanda sina upphandlade
ramavtalskonsulter.

Tidsplan

Projekten Grimman 6 och Linaberg 19 har nya detaljplaner som vunnit laga
kraft under hésten 2011. I projektet Bjadllerkransen 5 fattade
stadsbyggnadsnamnden beslut om ny detaljplan den 8 december 2011.
Beslutet har annu inte vunnit laga kraft.

Systemhandlingsprojekteringen blir fardigt for samtliga tre projekt under
forsta kvartalet 2012, bygghandlingsprojekteringen har da paboérjats for
vissa delentreprenader som t.ex. mark, grundlaggning och stomme.

Efter beslut i kommunfullmaktige kommer de olika projektens entreprenader
att upphandlas i etapper.

For Bjallerkransen 5 padbdérjas produktionsfasen for nybyggnation under maj
2012 for etapp 1 och for etapp 2 under oktober 2013. Inflyttning av etapp
1 beddms till sommaren 2013 och for etapp 2 till tredje kvartalet 2014.
Produktionsfasen for Grimman 6 inleds sommaren 2012 och den sista
inflyttningen forvantas vara klar sommaren 2015. Rivningsarbetet pa
fastigheten pagdr och foérvantas vara klar i sin helhet till augusti 2012.
Projektet Linaberg 19 kommer att inleda produktionsfasen under forsta
kvartalet 2012 och de sista lagenheterna beddms vara inflyttningsklara i
oktober 2015. Rivning av industribyggnader pa fastigheten pagar och
forvantas vara klar i december 2011.

Organisation

Projekten planeras och genomfdrs av en projektchef fran AB Stockholmshems
byggavdelning. Till sin hjadlp har projektchefen ovriga avdelningar
(marknad, uthyrning, férvaltning, service etc) inom AB Stockholmshem.
Projektchefen ansvarar for projektet fran planering till sista
inflyttning. Darefter Overgar de fardigstdllda fastigheterna till
ordinarie fdérvaltning. Externa konsulter kommer att anlitas for
projektstdod och projektering.

Ekonomi

Den totala investeringsutgiften fér de tre projekten uppgdr till narmare
tvd miljarder kronor och omfattar 799 hyresldgenheter med tillkommande
gruppboende och lokalytor om cirka 3 500 kvm.

Investeringsutgiften fordelas enligt foljande:

Bjallerkransen 5 336 mnkr 276 lagenheter (SHIS)
Grimman 6 740 mnkr 192 l&genheter
Linaberg 19 886 mnkr 331 lagenheter

Totalt 1962 mnkr 799 lagenheter

Direktavkastningen pa totalt kapital beddéms till mellan 3,9 procent och
4,3 f6r de ingdende projekten. Ovriga férutsidttningar framgdr av bifogade



styrelsedrenden (bilaga 1, 2, 3) samt cashflowanalyser.
Cashflowanalyserna, som &r sekretessbelagda, finns tillgangligt for
kommunfullméktige-/styrelseledambéterna hos Stockholms Stadshus AB,
Hantverkargatan 3B, vindsplanet.

Risker

AB Stockholmshem lagger stor vikt pa att uppratta bra och
kvalitetssadkrade bygghandlingar i syfte att fa s& lite till&aggskostnader
som mojligt. Darutdver har projektet identifierat fdljande risker:
Overklagan av detaljplaner med férsenad byggstart som £617jd,

Resursbrist hos leverantdrer kan leda till dalig konkurrens med hoga
ink&épspriser som f£&617d,

Kostnader och hyror ar nuvarden och det kan finnas risk att byggkostnader
och hyror har olika utveckling de kommande &ren.

Tidigare under aret fanns en 6verhdngande risk att marknaden skulle bli
overhettad med skenande entreprenadkostnader till foljd. Risken for detta
scenario har minskat under de senaste mdnaderna. For att fdorbattra
konkurrensen ytterligare undersdker nu AB Stockholmshem méjligheten till
materialupphandlingar utanfdr Sverige.

AB Stockholmshem

AB Stockholmshem beslutade vid sitt sammantrade den 6 oktober 2011 att
godkanna genomforandet av nybyggnad i projektet Bjadllerkransen 5 for 336
mnkr, nybyggnad i projektet Grimman 6 f£6r 740 mnkr, nybyggnad i1 projektet
Linaberg 19 for 886 mnkr samt att hemstalla till kommunfullmaktige om
godkannande av samtliga projekt.

BEREDNING

Arendet har beretts av stadsledningskontoret i samrdd med Stockholms
Stadshus AB.

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt
sammantrdde den 12 december 2011 foljande:

AB Stockholmshem far i uppdrag att genomfdra upphandling och teckna
erforderliga avtal rdrande projekten kvarteret Bjallerkransen 5,
kvarteret Grimman 6 och kvarteret Linaberg 19.

Investeringen om 336 mnkr i projektet kvarteret Bjallerkransen i
Vastertorp godkanns.

Investeringen om 740 mnkr i projektet kvarteret Grimman pa Sddermalm
godkanns.

Investeringen om 886 mnkr i projektet kvarteret Linaberg 19 i
Annedal/Marieh&dll godké&nns.

AB Stockholmshem uppmanas att kontinuerligt aterkomma med
ladgesredovisningar angdende projekten till bolagsstyrelsen och
koncernstyrelsen.

Protokollet i detta arende forklaras omedelbart justerat.

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjédnsteutldatande daterat den 12 december 2011 har i huvudsak féljande
lydelse.[]l]

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgdr ett
vardefullt tillskott av hyresrdtter i Stockholm. Dartill &r projektet



Bjédllerkransen 5 i linje med AB Stockholmhems &dgardirektiv att vara
Stiftelsen Hotellhem behjalplig i byggandet av bostader.

Avkastningen pad projekten a4r relativt 1ag och kan enligt
stadsledningskontoret och koncernledningens bedémning sannolikt bli nagot
lagre an redovisat, da det finns risk att hyresutvecklingen inte kommer
att kompensera byggkostnadsutvecklingen. Stadsledningskontoret och
koncernledningen ser positivt pa att AB Stockholmshem utvecklar nya satt
att upphandla inom ramen for lagen om offentlig upphandling och hittar
nya marknader i syfte att uppnd battre konkurrens.

D& de tre projekten utgdér omfattande investeringar och &r att definiera
som stora projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullmaktiges
investeringsregler, uppmanar koncernledningen AB Stockholmshem att
kontinuerligt dterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar. Koncernledningen avser att i sadrskild ordning foélja
upp projekten med redovisning till koncernstyrelsen.[l]
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