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PROTOKOLLSUTDRAG

Sammantrade med styrelsen for AB Stockholmshem

Datum: 2014-03-14

Plats: Styrelserummet, AB Stockholmshem, Hornsgatan 128
Nérvarande:

Ordférande Bjorn Ljung

Vice ordférande Leif Rénngren

Ledamdter Carl Cederschidld

Maria Hassan
Ingvar von Malmborg (fér Annika Hjelm)

Personalrepresentant Kristin Selander

Ovriga narvarande Ingela Lindh, VD
Sverker Henriksson, chef VD-staben
Mikael Kallgvist, bygg- och teknikchef
Svante Larsson, ekonomichef
Eva Lenngren, boende- och lokalchef
Bjorn Lindstaf, sekreterare
Olle Torefeldt, informationschef
Bjorn Olsson, auktoriserad revisor (88 1-5)
Bengt Leijon, lekmannarevisor (88§ 1-5)

§ 15 Genomforandebeslut kv. Hornslandet, N:a Djurgardsstaden

VD hénvisade till arende 15.

Styrelsen for Stockholmshem beslutar féljande:

1. Genomforandet av nybyggnad i kv. Hornslandet for 540 Mkr godkéanns.

2. VD far i uppdrag att teckna behdvliga avtal rorande nybyggnad i kv. Hornslandet

3. Hos kommunfullméktige hemstalles om godkénnande av genomfdérandebeslut betraffande nybygg-

nad i kv. Hornslandet for 540 Mkr
4. Beslutet i &rendet justeras omedelbart.

Vid protokollet:

Bjorn Lindstaf

Justerat:

Bjorn Ljung Leif Ronngren
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Handldggare: Mikael Killqvist
E-post: mikael.kallqvist@stockholmshem.se Till
Telefon: 08-508 39 500 Styrelsen for AB Stockholmshem

Nyproduktion av bostader i Kv. Hornslandet (tidigare
Kv N15)i DP Norra 2 i Norra Djurgardsstaden-
genomforandebeslut

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

1. Genomforandet av nybyggnad i kv. Hornslandet for 540 Mkr godkanns.

2. VD far i uppdrag att teckna behovliga avtal rorande nybyggnad i kv Hornslandet

3. Hos Kommunfullmiktige hemstilles om godkinnande av genomforandebeslut
betraffande nybyggnad i kv. Hornslandet for 540 Mkr.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Ingela Lindh
VD

Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslar, som ett led i vart arbete att uppfylla Stadens Vision 2030 och
vara dgardirektiv, att investera 540 Mkr i nyproduktion av cirka 152 st hyresbostiader
inom kv. Hornslandet i stadsdelen Norra Djurgardsstaden.

Projektet och dess gestaltning kommer att bidra positivt till att utveckla Norra
Djurgardsstaden samt bidrar till att omradet Norra Djurgardsstaden utvecklas till ett
attraktivt bostadsomrade med butiker i gatuplanet och en levande gatumiljo.
Energimiéssigt nar vi idag Miljobyggnad silver men utreder mojligheten att byggnaderna
ska kunna certifieras som Miljobyggnad, niva Guld.



Bakgrund

I Vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en storstad i varldsklass. I
detta arbete foreligger behov av utveckling inom en rad omraden, bland annat vad giller
byggandet av nya bostader. Stockholms stad planerar att bygga cirka 100 000 nya
lagenheter fram till 2030 och Stockholmshem ska bidra till att uppnd detta mal.

Bolaget ska darfor enligt dgardirektiv och inom ramen for Stimulans for Stockholm oka
takten pa nyproduktion samt bidra till nyproduktion av 15 000 nya lagenheter under aren
2011-2014.

Enligt agardirektiv fran Stockholms Stadshus AB ska Stockholmshem bedriva en aktiv
forvaltning av sitt fastighetsbestand vilket kan innebara bade kop och forsiljning av
fastigheter.

Enligt Stockholmshems arbetsordning ska genomforandebeslut om investeringar
overstigande 300 Mkr ocksa godkidnnas av Stockholms kommunfullmaktige.
Investeringsbeslut overstigande 50 Mkr ska anmiilas till styrelsen for Stockholms Stadshus
AB i samband med nistkommande tertialrapport.

Exploateringsnimnden anvisade i december 2009 mark for ca 150 bostader och lokaler
med krav pa en miljoprofil med héga ambitioner avseende lag energiforbrukning, héllbara
transporter, resurseffektiva kretslopp och anpassning till ett forandrat klimat.

Nulage

Stockholmshem har nu arbetat vidare med projektet som nu innehaller 152 lagenheter, en
storre livsmedelsbutik, samt 3 mindre butikslokaler och 2 sma lokaler. Kvarteret ligger
utmed detaljplaneetappens huvudgata, Bobergsgatan. Ovriga omgirdande gator ar
Grythundsgatan, Husarviksgatan och Husarvikstorget.

5 st ldgenheter och 1 st lokal kommer preliminirt att hyras av Stadsdelsforvaltningen som
speciallagenheter och gemensamhetslokal for de boende i de fem ldgenheterna.

Lokaler for kultur, restauranger och butiker planeras av staden inom det gamla
gasverksomradet som ligger tvdrs 6ver Bobergsgatan.

Parkering for bilar och mc for boende samt verksamheters anstillda i kvarteret anordnas
till del genom kantparkering men i huvudsak genom parkering i killaren under byggnad.
Inriktningen ar 0,5 parkeringsplatser per ligenhet inom egen fastighet. Ett antal bilplatser
forbereds for laddning av elbilar.

Kvarteret ar slutet mot huvudgatan och 6ppnar upp sig mot naturen och Husarviken for
att bade mojliggora utblickar och skapa en varierad stadsfront mot norr.



SL planerar sparvagstrafik eller bla busslinje utmed stadsdelens huvudgata, Bobergsgatan.

Mal och syfte

Visionen med kvarteret ar att skapa en mangfald av attraktiva ligenheter for olika skeden i
livet i en stimulerande ”gron” hallbar, urban boendemiljo. Den arkitektoniska kvaliteten
ska vara hog och svara mot de hogt stillda miljokraven. Vi nar idag Miljobyggnad Silver
men utreder mojligheten att byggnaderna ska kunna certifieras som Miljobyggnad, niva
Guld.”

Ambitionen ir att skapa en mangfald attraktiva hyresldgenheter for olika skeden i livet i en
stimulerande gron héllbar och urban boendemiljé. I kvarteret tillvaratas utsikt mot vattnet
och Nationalstadsparken genom det gyllene snittet som 6ppnat kvarterets inre gdrdar mot
Husarviken. Kvarterets gardar ar tillgdngliga for allmanheten och har ett 6ppet
sammanhang med resten av gasverksomradet i markplan.

Den arkitektoniska kvaliteten dr hog. Utformning och gestaltning speglar de hogt stallda
miljokraven i detaljplaneetapp Norra 2. Husgavlarna far exempelvis sin karaktaristiska
form efter de solvinda solcellspanelerna och grona taken. Husens langsidor mot soder och
vaster karaktidriseras av balkongernas solavskiarmande paneler.

Kvarteret bestar av fyra hus med inbordes olika karaktar i ett Overgripande
sammanhallande gestaltningsgrepp. Materialen ar valda utifran den angriansande
industrimiljon i gasverksomradet med slutna gavlar av tegel, 6ppna balkongforsedda
langsidor med lattare partier av cortenstal, trd, skivor och glas. Olika sorters tegel,
fogfarger, tegelbearbetningar och detaljlosningar ger de skilda byggnaderna egna
identiteter.

Solavskdarmande paneler i metallnit eller perforerad plat i balkongliv och glasade partier
utgor ett karaktaristiskt inslag i fasadgestaltningen liksom energialstrande solceller pa
taken. Gron vigg i vagg mellan tva gardsnivaer och grona tak planeras for att 6ka
gronytefaktorn liksom en vattenreservoir for dagvatten. Gardsmiljon skall prunka av
gronska. Den ovre garden pa terrassbjalklaget skall forbindas med den lagre genom
trappavsatser och ha lekytor for de mindre barnen samt sittplatser pa gradanger i tra.

Bostaderna utformas med hoga krav pa 6ppenhet, funktionalitet, bekviamlighet och
tillganglighet. Malgruppen i detta projekt dr bred det kan vara en- eller tva-personers
hushall, yngre barnfamiljer eller dldre som lamnar sin villa och familjer dar dldre barn eller
nagon i fordldragenerationen kan bo kvar. Storlekarna vixlar mellan tva, tre, fyra och fem
rum och kok. Dagsljus fran minst tva vaderstreck efterstravas. Alla ligenheter

skall ha genertsa, moblerbara balkonger, som ar riktade mot sol och utsikt.
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Detaljplan ”Norra 2” marker

Lagenhetsfordelning

2 RoK 50-60 kvm 59 st 39%
3 RoK 70-87 kvm 62 st 40%
4 RoK 95-97 kvm 27 st 18%
5 RoK 125-138 kvm 4 st 3%

(5 RoK ar i etage med uthyrningsrum med egen ingang och dusch.)

Totalt blir det 152 lagenheter.

Lokaler

Livsmedelbutik 1210 kvm
Butikslokal 1 157 kvm
Butikslokal 2 55 kvm
Butikslokal 3 74 kvm
lokal 4 43 kvm
lokal 5 55 kvm

Hyresgastlokal 35 kvm



Parkeringsgarage

Garaget under garden pa rymmer ca 84 parkeringsplatser. Utover parkering i garage blir
det kantstensparkering pa gatan. P-tal enligt detaljplanen ar ca 0,5 p-platser per ligenhet.

Genomforande

Projekteringsprocessen ar 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 mal i projektet (projektplanen).

Tidigare har projektering av ett forfragningsunderlag for en samverkansentreprenad
utforts av projektorer som anlitats genom de ramavtal som AB Stockholmshem har med
marknaden. Projekteringen utmynnade i en systemhandling ”light” — d v s man har gatt
lite langre i handlingarna dn bara programhandling. Detta bl a for att finga in stadens
krav angdende energi och miljé. Entreprenér har upphandlats for
samverkansentreprenaden och tillsammans haller nu parterna pa att fardigstalla
systemhandling och bygglov. Efter detta tar framtagande av bygghandling vid och da den
ar klar gors en ny kalkyl for att verifiera att projektet fortfarande héller den budget som
tidigare dr beslutad. Skulle det vara sa att AB Stockholmshem och Entreprenéren inte kan
komma Overens om kalkylen (dven kallat Riktpriset) sa har AB Stockholmshem mojlighet
att avsluta entreprenaden i det skedet och prova annan upphandlingsform. Risken for
detta bedoms lag.

Organisation och ansvarsfordelning

Kommunfullméaktige

|
AB Stadshus

Styrelse

I
VD/Ledningsgrupp

Ingela Lindh

I
Chef Bygg och Teknik

Mikael Kallgvist
|
Nybyggnadschef

Exploateringskontoret
Projektledare

Patrik Andersson

Stadsbyggnadskontoret | ;= Projektchef

Planarkitekt

Anders Widerberg

Ylva Segerlind

Helena Ackelman




Tidsplan

Beslut om markanvisning i Expl.nimnden 2009-12-17
Beslut om exploateringsavtal i Exp nimnden 2010-01-08
Beslut om start-PM i SBN 2010-02-04
Stallningstagande efter samrad i SBN 2011-09-29
Godkind i SBN 2012-06-19
Godkind i KF 2012-09-24
Detaljplanen har vunnit laga kraft 2013-11-13
Inriktningsbeslut taget i Kommunfullmaktige 2013-02-18
Tider i genomforandet

Projektering 201309 - 201412
Upphandling byggproduktion 201303 - 201306
Byggproduktion 201406 - 201706
Inflyttning 201608 - 201706

Ekonomi

Total projektkostnad inkl. mervirdeskatt dr beraknad till 540 Mkr.
En detaljerad ekonomisk bedomning av Stockholmshems investering redovisas i

vardeberakningen, bilaga 1. (SEKRETESS)

Risker

Fem stycken risker 4r bedomda som stora(>9) enligt riskanalys utférd i enlighet med

stadens projektmodell.

1. Stigande grundvatten och stigande havsvattenniva. Att befintliga férorenade massor

fororsakar ohidlsosam gasbildning.

Fuktrelaterade skador.

Al

satt.

Atgdrderna for att hantera dessa risker ir:

1. Grundlaggningen utfors vatten- och gastitt. Viss sikerhetstolerans infor framtida

stigande havsnivaer.

De hogt uppsatta miljomalen inte uppnas alternativt att budget 6verskrids..

Exploateringskontorets yttre fardigstillande av gator och trottoarer.
Att livsmedelsbutiken’s virmeoverskott inte kan atervinnas pa ett kostnadseffektivt



2. Dialog med staden dar relation mellan kostnad och miljokrav utvarderas. I 6vrigt
kvalitetssidkring av viktiga delar med barighet pa energiférbrukningen i sdvil
projekterings- som produktionsskedet och individuell mitning av varmvatten.
Informera och involvera hyresgdsterna i stadens och projektets miljoambitioner
samt deras paverkan.

3. Genomfora kontroller i saval projekterings- som produktionsskedet med hjalp av bl
a en certifierad sakkunnig.

4. Delta pa exploateringskontorets byggmoten, bevaka att tiderna halls.
5. Att tillsammans med livsmedelsbutiken hitta den optimalt basta l6sningen for att ta
tillvara virmeoverskottet.
Uppfoljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till nybyggnadschefen vid personliga moten
med projektchef eller vid styrgruppsmoten.

Rapportering i projekt som l6per enligt fastlagda planer och inom godkind
avkastningskalkyl gors till Stockholmshems styrelse och till d4garen i samband med bolagets
ordinarie tertialrapportering. Vid avvikelse enligt ovan eller pa sirskild begiran fran
dgaren, rapporteras sarskilt i form av s.k. lagesredovisningar.

Arendets beredning

Stockholmshems Byggavdelning har, tillsammans med Stockholms Stadsbyggnadskontor
och Exploateringskontor tillsammans, medverkat till att ta fram Detaljplanen.

Bolagets analys och bedomning
Denna investering ar bra for Staden da den tillfor ca 152 nya hyresbostader och samtidigt
omvandlar ett tidigare industriomrade till ett tryggare bostadsomrade med

butiker/parker/forskolor och en ny levande stadsdel.
Det ar ocksa en godtagbar ekonomisk affir for bolaget.

Bilagor

1. Virdeberikning Kv Hornslandet, 2014-02-01 (SEKRETESS)
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