Stockholmshem Styrelseiirende

Stockholmshems styrelse 2022-04-28

Arende nr 7
2022-04-06
Handldggare: Piar Nordh
E-post: par.nordh@stockholmshem.se Till
Telefon: 076-1239753 Styrelsen for AB Stockholmshem

Nyproduktion av bostader i Kv. Utombordaren 2

Genomforandebeslut

Genomforandebeslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar foljande:
1. Genomforandet av nyproduktion 1 kv. Utombordaren 2, i Bromma, som omfattar 166

bostdder, LSS boende med 5 ldgenheter, 3 stycken lokaler samt ett garage med 54 p-platser till
en total investeringsutgift om 565 Mkr inklusive moms godkénns.

2. Styrelsen uppdrar &t bolaget att understélla beslutet till koncernstyrelsen och
kommunfullméktige for godkdnnande.

3. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande genomforandet av projektet
Kv Utombordaren 2.

Anette Sand Patrik Andersson
VD Avdelningschef Bygg & Teknik



Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslar, som ett led i vart arbete att uppfylla véra dgardirektiv, att investera
565 Mkr 1 nyproduktion av 166 hyresbostidder inom tomtriatten Utombordaren 2 ldngs
Karlsbodavégen i Bromma. I budgeten ingar buffert for risker bl.a. 6kade kostnader for
bergschakt samt bygg- och materialkostnader med anledning av vérldslaget

Med hénsyn tagen till indexupprédkning ar investeringen 1 nivd med inriktningsbeslutet frén 2017.

Projektet befinner sig for narvarande i fas av inldmnat bygglov samt ute pa forfrdgan for
genomforande som en totalentreprenad med beréknad produktionsstart i hosten 2022.

Bakgrund

Totalt planerar Stockholms stad att bygga ca 140 000 nya bostéder fram till 2040, och
Stockholmshem har en viktig uppgift i att bidra till att uppnd detta mal.

Projektet ingar i laga kraft vunnen DP 2014-17690-54 som antogs 2020-03-17.
Markanvisningsavtal dr verkstillt av exploateringsndmnden 2014-04-13. Fastigheten ar bildad
och heter “Utombordaren 2. Exploateringsavtal &r paskrivet 2020-06-09. Tomtrattsavtal med
exploateringskontoret skrivs pa och verkstills efter att AB Stockholmshem tecknat
Totalentreprenadsavtal.

Arendet

Nulége
Mariehill 1:10 dgs av staden och del av fastigheten markanvisades till
AB Stockholmshem for ca 150 lagenheter av exploateringsndmnden 2014.

Mariehéll ér ett gammalt industriomrade, med industrier fran 1800-talet och framat.
Industrin var koncentrerad kring Béllstaviken och Billstadn. Det byggdes ocksa
arbetarbostéder i form av sméhus och smé flerbostadshus i omradet.

I Annedal och dstra Mariehill har en snabb utveckling frén industriverksamheter till
bostdder. Laget dr attraktivt ndra Sundbybergs centrum, med service och god
kollektivtrafik, Ballstaviken/Béllstadn, den nya Tvirbanan Alvik-Solna och handelsomradet
Bromma Blocks. Sundbyberg bygger manga bostdder pa sin sida av Béllstaviken.

Det aktuella planomradet ligger néra riksintresset Stockholm-Bromma flygplats, som ger
hojdbegransningar och bullerstorningar.

AB Stockholmshems tomtritt som heter Utombordaren 2 och dr avstyckad fran stadens fastighet
Mariehéll 1:10.
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Mal och syfte

Som ett led 1 vart arbete att uppfylla Stadens bostadsmal och vara dgardirektiv, skrev AB

Stockholmshem é&r 2014 markanvisningsavtal och sedermera exploateringsavtal med staden for att

bidra till utbyggnaden av omradet. Vi har ansokt om bygglov och har for avsikt att skriva
totalentreprenadavtal och tomtréttsavtal i syfte att pdborja exploateringen av omradet.

Atgiirder

Planomrédet bestir av Archimedes 1 och del av Mariehéll 1:10, som gransar till

industri och handel samt gator med tung trafik. For att det skall bli 1dampligt att bo hér laggs
stor vikt pa utformningen av det offentliga rummet, dér fotgéngare prioriteras.
Bottenvaningarnas fasad mot gator och torg, d.v.s. de ytor dar manniskor ror sig, skall

utforas med sirskilt hog gestaltningsambition, hog materialkvalitet med god hallbarhet och
valutforda detaljer.
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ARCHIMEDES 2

Stockholmshems kvarter placeras inom Mariehéll 1:10, utmed vistra sidan av Karls-bodavégen. I
vasterldge, anldggs bostadsgarden ovanpa ett 6verbyggt garage. I bottenvaningen lokaliseras
entréer till bostdderna, cykelrum, tvéttstugor, m.m. samt lokaler.

Alla trapphus dr genomgéende och tillgéngliga frdn bade gérds- och parksidan. Stor omsorg har
lagts pa ligenhetsutformning med ambitionen att genomgaende skapa
attraktiva lagenheter med bra planldsningar och tillging till balkong eller uteplats.

I grannkvarteret Archimedes 1 planerar ALM Equity AB att bygga ca 600 bostadsritter
kompletterat med verksamheter i delar av bottenvéningarna. Huvudparten av de befintliga
byggnaderna behills men konverteras till bostadsandamal.

Mellan bostadskvarteren skapar Stockholms Stad ett nytt barnvénligt fotgéngarstrdk med park,
lekplats och torg.



Marknadsforutsittningar

Fastigheterna ligger néra tvdrbanans hallplats ca 100-200 meter. Med 3 minuters restid till
Sundbybergs C, respektive 8 min till Alvik, med byte till T-bana.

Narhet till handelsplatsen Bromma Blocks. Bra service i Sundbybergs centrum med
livsmedelsbutiker, apotek, restauranger, café, frisér, blommor mm

Med planer pé ett stort antal sméldgenheter i kvarteret intill och en hog nyproduktion i Mariehéll
pa senare ar (som oOkat andelen fyror till en hogre andel én 1 staden som helhet), finns det stod for
en hog andel tvdor i aktuella projekt. Vilket dven dr den generellt mest efterfridgade
lagenhetsstorleken vid formedling via Bostadsformedlingen.

Léagenhetsfordelning i bygglovshandling

1 RoK ca35kvm 57 st. 34 %
2 RoK ca63 kvin 46 st. 28 %
3 RoK ca75kvim 63 st. 39 %

Totalt byggs 166 st ldgenheter.

Gruppboende
5 stycken ldgenheter for LSS boende ér inplanerade i projektet.

Lokaler

I projektet finns det 3 stycken lokaler i storlek fran ca 70-120 m2. I marknadsanalys géllande
tdnkbara lokalverksamheter finns restaurang, méklare, kontor, frisér och hemtjénst som ténkbara
hyresgéster.

Parkering
54 parkeringsplatser for bilar anordnas i projekt vidbyggt garage.

Grona pekeringstal med mobilitetstjdnster motsvarande medelniva (15%) kommer att anordnas.
Det innebér ett gront parkeringstal om 0,35 p-platser per ldgenhet.

461 plaster anordnas for cykelparkering.

Genomforande

Projektet kommer att genomforas som en Totalentreprenad dir delar av markentreprenaden utfors
mot 1 forfrdgningsunderlaget angivna méngder 1 MF (madngdforteckning) som har prisats av
totalentreprendren i anbudet.

Just nu befinner sig projektet i upphandlingsfasen samt véntan pé att inlamnat bygglov skall
godkénnas.



Organisation och ansvarsfordelning

Kommunfullmaktige

|
AB Stadshus

Styrelse
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VD/Ledningsgrupp

Anette Sand

I
Chef Bygg & Teknik

Exploateringskontoret L
Projektledare

Patrik Andersson

Styrgrupp

Idris Yasin
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Chef nybyggnad: Anja

Norman
Stadsbyggnadskontoret . i
Planarkitekt — Par Nordh Ombud och projektchef for

totalentreprenor

- Projektchef

Carla Hedberg

Tidsplan

Beslut om markanvisning 1 Expl.ndmnden 140317
Beslut om start-PM i SBN 2015-03
Inriktningsbeslut taget i AB Sh’s LG 170907
Planen i laga kraft 200317
Exploateringsavtal tecknat 200609
Beslut om bygglov prel juli-22
Tider i genomf6randet

Bygghandlingsprojektering Q2-Q3 22
Upphandling byggproduktion Q2-nov 22
Byggproduktion Q3 23-Q4 24
Inflyttning prel Q3 24-Q1 25
Ekonomi

Vid inriktningsbeslutet for projektet som antogs 2017 var den bedémda investeringen 471 Mkr.
Den nu bedomda investeringen ar kalkylerad till en total projektkostnad inkl. mervardeskatt till
565 Mkr. Okning #r beroende pA att projektet okat fran 150 till 166 ligenheter samt
indexupprakning av kostnaderna sedan tiden fran inriktningsbeslutet.

I budgeten finns en reserv for ofdrutsedda kostnader om ca 10 % pa ingdende entreprenadkostnad.

En detaljerad ekonomisk bedomning av Stockholmshems investering redovisas i
vardeberdkningen, se bilaga 1 och 2. (SEKRETESS)



Risker
Tre kalkylerade risker dr bedomda som stora(>9) enligt riskanalys utford i enlighet med stadens
projektmodell:

- Kostnaden for bergschakt (sprangning, schakt, sulfidberg, sanering)

- Forseningar i tidsplanen och dirmed fordyrningar pga samordningsrisker med ovriga
aktorer 1 inom planomradet (Exploateringskontoret, ALM, ledningségare)

- Okade bygg- och materialkostnader med anledning av virldsliget
Viéra atgirder for att hantera riskerna i ovan ér:

- Omfattande utredningar for bergschakt och markarbeten har utforts i system- och
forfragningsunderlagsprojekteringen. Under utférandefasen kommer en bergssakkunnig
att anlitas for att bevaka Bestillarens intressen géllande méangder och utférande av anlitad
totalentreprenor.

- Kontinuerlig halla samordningsmoéten med entreprendr och ledningsédgare.

- Ca 10% av totalentreprenadsumman &r avsatt som riskbuffert for sannolika dndrings och
tillaggsarbeten och kostnadsokningar pa grund av vérldsliget.

Avsteg mot projekteringsanvisningarna
Inga betydande avsteg ar planerade.

Uppfoljning

Rapportering sker regelbundet till nyproduktionschef vid personliga méten med projektchef eller
vid styrgruppsmoten.

Rapportering i projekt som 16per enligt fastlagda planer och inom godkand avkastningskalkyl
gors till Stockholmshems styrelse och till 4garen i samband med bolagets ordinarie
tertialrapportering. Vid avvikelse enligt ovan eller pa sirskild begiran fran dgaren, rapporteras
sarskilt 1 form av s.k. ldgesredovisningar.

Arendets beredning
Nybyggnadsenheten tillsammans med avdelningschef for Bygg & Teknik har berett drendet.
Bolagets analys och bedomning

Denna investering &r bra for Staden, d& projektet tillfor 166 nyproducerade hyresbostidder och
didrmed bidrar till de mél Stockholms stad har om att bygga ca 140 000 nya bostidder fram till
2030.

Bilagor
Bilaga 1 — Viérdeberdkning dat. 2022-04-06 (SEKRETESS)
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