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Genomforandebeslut -
fastigheten Bjurbacken 10

Nyproduktion av bostader i stadsdelen Ragsved

Forslag till beslut
Styrelsen 1 Aktiebolaget Stockholmshem beslutar

1. Genomforandet av nyproduktion i kv. Bjurbacken 10, i Ragsved, som omfattar 125 lagen-
heter 1 Stockholmshus till en total investeringsutgift om 371 mnkr inklusive moms god-
kénns.

2. Styrelsen uppdrar at bolaget att understilla beslutet till koncernstyrelsen och kommunfull-
maktige for godkdnnande.

3. VD fér i uppdrag att, under forutsittning att kommunfullméktiges godkédnnande av pro-
jektbeslutet, teckna erforderliga avtal.

4. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Anette Sand Patrik Andersson
Vd Chef Bygg & Teknik
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Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslér, som ett led i vart arbete att uppfylla Stadens Vision 2040 och
vara dgardirektiv, att investera 371 Mkr 1 nyproduktion av 125 hyresbostédder inom tomtrétten
Bjurbicken 10, vid Bjursitragatan i stadsdelen Ragsved.

Projektet dr ett Stockholmshusprojekt och ingar i stadens plan Fokus Hagsédtra-Régsved. Dess
gestaltning kommer att komplettera bebyggelsen vid Bjursétragatan med tva nya lamellhus
med gestaltning 1 enlighet med Stockholmshusens gestaltningsprogram, och forvintas skapa
en mer befolkad, trygg och aktiv gatumiljo.

Stockholmshems forsta Stockholmshusprojekt Hagsétravédgen, tillsammans med Lindbacks
bygg, vann Sveriges Allménnyttas pris for Arets bista nyproduktion 2021.

Arendets beredning

Nybyggnadsenheten tillsammans med avdelningschef pa nyproduktionsavdelningen har berett
arendet. Ledningsgruppen har godkint projektet.

Arendet

Nulage

Fastigheten Bjurbdacken 10 dr en tomtrétt som ligger relativt néra bade Ragsved och Hagsitra
tunnelbanestation. Stationerna ligger 500 respektive 1 100 meter fran planomridet. Alvsjo
pendeltigstation ligger 3,2 kilometer fran planomrédet.

Vid Réigsved tunnelbanestation ligger Rdgsveds centrum dir service sa som livsmedelsaffar,
apotek, tandlékare och fritidsgérd aterfinns. Det finns dven ett bredare utbud av service i Hag-
sdtra centrum (1,1 km frn planomradet) samt Hogdalens centrum (1,8 km fran planomradet).
Vardcentral for primérvérd finns 1 samtliga centrum.

Projektet ligger étta kilometer fran S6dermalm dér storre utbud av service och kultur éter-
finns.

Skola och forskolor finns inom en radie av 500 meter frén omradet och Ragsveds bollplan lig-
ger 500 meter fran omradet.

Planomradet omgérdas i huvudsak av lamellhus fran 50-talet i tre vaningar.

Régsved kinnetecknas av sin ndrhet till gronomraden som ir stindigt nidrvarande och av stor kva-
litet.
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Delar av Hagsétra-Ragsved upplevs som osdkra och omridet ingér i Stockholm stads ar-
bete som fokusomréde nér det giéller social hallbarhet, jimstilldhet och att bryta den geo-
grafiska segregationen.
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Bild 2: Planomrade markerat med rod grdns

Mal och syfte

Som ett led 1 bolagets arbete med att uppfylla stadens ”Vision 2040 och véra dgardirektiv,
sokte Stockholmshem ar 2017 markanvisning frin Exploateringskontoret for fastigheten Alv-
sj0 1:1 (ursprungsfastigheten for Bjurbacken 10) for att bidra till stadens utvecklingsomrade
Hagsitra-Ragsveds utveckling och tillsammans med Stadsbyggnadskontoret upprétta en de-
taljplan for cirka 125 goda hyresbostéder.

Projektets gestaltning kommer att komplettera bebyggelsen runt Bjursitragatan med tvd nya
lamellhus med gestaltning i enlighet med Stockholmshusens gestaltningsprogram.

Bjurbicken har hog fokus pé héllbarhet och dagvattenhantering. Vi har planerat innergarden
och arbetat med BNG-atgirder 'for att kompensera biotopbortfall vid exploatering.

I BNG eller Biodiversity Net Gain 4r en metod for att méta, kravstilla och planera for ekolo-
giska vérden vid exploatering.

AB STOCKHOLMSHEM

Box 9003 | Hornsgatan 128, 102 71 Stockholm | Tel 08-508 39 000 | Org. nr 556035-9555
epost@stockholmshem.se | stockholmshem.se

En del av Stockholms stad



Stockholmshem STYRELSEARENDE Sidadv8

2022-08-29
Arendenummer 8

Vi planerar att rena dagvattnet genom att anldgga vixtbdddar med biolkol och dagvattendike

(for att rena dagvatten fran mikroplaster och andra féroreningar).

Atgirderna har delvis mojliggjorts genom ansokt bidrag frin Naturvardsverket.

Utover att vara en del av Stockholmshusen dr Bjurbécken ett utvalt pilotprojekt for mobilitets-

16sningar.

Atgérder

Projektet skapar ett kvalitativt tillskott boendemiljomassigt och arkitektoniskt. I omradet

skapas 125 hyresbostdder inom ramen for Stockholmshusen i en heterogen milj6 bestaende av

bade gamla och nya hus. Stor omsorg har lagts pad Stockholmshusens gestaltningsprogram

med ambitionen att genomgaende skapa attraktiva hus och goda bostédder.

Tva lamellhus om sex véningar placeras pé fastigheten vid Bjursdtragatan och forvéntas skapa

en mer befolkad, trygg och aktiv gatumiljo. Samtliga ldgenheter forses med balkong/uteplats.

Innergérden erbjuder en bullerskyddad uteplats samt plats for umgénge och lek. Sophantering

sker via bade markbehallare samt ett miljohus pd tomten.

En rundgéende gardsgata erbjuder access till portar och tillgangliga P-platser samt atkomst for

rdddningstjdnst.

Totalt anordnas 15 parkeringsplatser, 5 markparkeringar och genom parkeringskop i1 grann-

kvarterets garage — som ligger i byggherrens Keywes fastighet — med 10 platser.

Da projektet ingar i mobilitetsprogrammet finns mobilitetsatgarder s& som nedanstédende i pro-

jektet:

1. Stockholmshem bekostar medlemsavgiften for tva bilpoolsplatser i 5 &r.

2. Stockholmshem bekostar en cykelpool.

3. Projektet far ett leveransrum/leveransboxar.

4. Projektet fér ett cykelmekarrum.

5. Information till hyresgister om cykelvdgar och nérliggande kommunikationer.

Kvartersgatan som delas med byggherren Keywe byggs ut genom exploateringskontoret och

fardigstélls efter produktion med toppbelidggning asfalt och regnbéddar. Kvartersgatan och

tillhdrande regnbiaddar for dagvattenhanteringen ingar i en gemensamhetsanlidggning som

Stockholmshem och Keywe forvaltar.
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Bild 3: Situationsplan

Malgruppen utgors av en storre andel laginkomsttagare an snittet i staden.

Bostadsbestandet 1 Rédgsved bestar till ca 50 procent av ldgenheter 1 allménnyttan. Bostadsrét-
ter utgor 20 procent.

I Ragsved ér andelen treor 40 procent av bostdderna i flerbostadshus. I hela staden ar den sift-
ran ungefér 25 procent av bostdderna. Andelen tvaor &dr 32 procent, ungefar lika stor som 1 sta-
den som helhet.

Matrisen nedan &r ett urklipp fran projektets marknadsanalys och visare rekommenderad 14-
genhetsfordelning och yteffektivitet.

Rekommenderad Egenhatsfirdsining och ytefiek tvitst

Storlek 1ok 2ok 3ok 4 rok
Férdelning (%) 0 50 A0 10
Yieffektivitet (kvm) 45 65 25

Da Stockholmshusen arbetar med typhus dr mojligheten att paverka ldgenhetsfordelningen be-
gransad detta leder till en lagenhetsfordelning enligt nedan.
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Léigenhetsfsrdelning
Storlek 1rok  2rok 3rok 4rok  Totalt
Foérdelning, antal 14 39 42 30 125
Fordelning, (%) 11% 31% 34% 24%
Yteffektivitet (kvm) Ca35 45-60 78-83 87
Genomforande

Projektering genomfors av en av Stockholmshusens ramavtalade totalentreprendrer, Lind-
bicks Bygg inom ett sa kallat ’fas 1-avtal”, dér processen dr uppdelad i tre skeden, program-,
system- respektive bygghandlingsskede. Vid skedesskiften genomfors en fordjupad genom-
gang av det projekterade med bl.a. en samgranskning av de olika disciplinerna samt en valide-
ring och verifiering av uppsatta mal 1 projektet.

Produktionen kommer att genomforas som en totalentreprenad i samverkan. Nér parterna ar
Overens skrivs ”Skede 2-avtal” = totalentreprenadavtal i samverkan med Lindbacks Bygg.

Organisation och ansvarsfordelning

Kommunfullmaktige

I
AB Stadshus

Styrelse
|

VD/Ledningsgrupp

Anette Sand
|
Chef Bygg & Teknik

Exploateringskontoret L.

Patrik Andersson

Styrgrupp

rl- Proiektutveckl/Projektchef Chef Bygg & Teknik: Patrik

Stadsbyggnadskontoret | 1 Andersson
Ann-Charlotte Karlsson

Elana Svanstrom

| D
|

Erik Olsson
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Tidplan
e Startpromemoria for planldggning godkéndes av Stadsbyggnadsndmnden i maj 2017.

e Detaljplanen vann laga kraft 2020-04-21.
e Preliminér byggstart for bostidderna ér planerad till Q1 2023.

e Beslut om markanvisning i Expl.ndmnden 2017-05-18
e Beslut om exploateringsavtal i Expl.ndmnden  2020-05-05
e Beslut om start-PM i SBN 2017-05-22
e Beslut om antagande i SBN 2020-03-23
e Planen 1 laga kraft 2020-04-21

Tider i genomférandet

* Projektering Bygghandlingar QI 2022 - Q3-2022
e Upphandling byggproduktion Q3-2022 - Q4-2022
e Byggproduktion Q1-2023 - Q1-2025
e Inflyttning Q4-2024 - Q1-2025
Ekonomi

Total projektkostnad inkl. mervardeskatt ar berdknad till 371 miljoner kronor.

I budgeten finns en reserv for oférutsedda kostnader om ca 6 procent av totalentreprenadkost-
naden det vill séga cirka 14,4 miljoner kronor.

Upparbetat i projektet vid genomforandebeslut dr cirka 18 miljoner kronor.

En detaljerad ekonomisk bedomning av Stockholmshems investering redovisas i virdeberak-
ningen i bilagan till detta drende.

Risker

5 antal risker &4r bedomda som stora (>9) enligt riskanalys utford i enlighet med stadens pro-
jektmodell:

1. Entreprenadsumman okar pa grund av osékert marknadsldge med dkade material och 16ne-
kostnader.

2. SL, arbeten nira spértrafik. Hoga viten for stopp.

3. Annan byggherre, Keywe, som vi delar kvartersgata med. Trédngt under vissa delar av pro-
duktionen.

4. Mark-och grundkostnad okar.

5. Exploateringsarbetena blir forsenade och vér tidplan skjuts.
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Véra dtgéirder for att hantera dessa risker dir:

1. Kontinuerlig ekonomiavstdmning med entreprendr, eventuellt inkdp av material tidigare
for att sdkerstilla att vi héller kostnaden. Samt en budgetreserv.

Produktionsplanering och viss riskavsattning.

Bra dialog och regelbundna planeringsmoten, samt riskavsattning.

Bra handlingar och underlag, samt en budgetreserv.

A

Tat dialog med exploateringskontoret och dess entreprendr. Liten marginal 1 var tidplan.

Avsteg mot projekteringsanvisningarna

Projektet innefattar samtliga avvikelser som Stockholmshusens gestaltningsprogram samt
rums- och tekniska beskrivningar innebér. Stockholmshusen foljer inte 1 detalj bolagets nor-
mala projekteringsanvisningar, utan standard for Stockholmshusen utvecklas 1 projekten till-
sammans med TE.

Uppfoljning
Rapportering i stora projekt sker regelbundet till avdelningschef Bygg & Teknik vid person-
liga méten med projektchef eller vid styrgruppsmdéten.

Rapportering i projekt som I6per enligt fastlagda planer och inom godkéind avkastningskalkyl
gors till Stockholmshems styrelse och till 4garen i samband med bolagets ordinarie tertialrap-
portering. Vid avvikelse enligt ovan eller pa sérskild begéran fran dgaren, rapporteras sarskilt
1 form av ldgesredovisningar.

Bolagets analys och bedomning

Denna investering &r bra for staden, d& projektet tillfor 125 nyproducerade hyresbostidder och
dérmed bidrar till de mél Stockholms stad har om att bygga ca 140 000 nya bostéder fram till
2040. Det bidrar édven till att uppna planen Fokus Hagsdtra-Régsved samt projektet Stock-
holmshusens mal.

Bilagor
Bilaga 1 — Vérdeberdkning daterad 2022-08-17 (SEKRETESS)
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