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StOC khOl mShem Tjansteutlatande

Stockholmshems styrelse 2018-12-06

Arende nr 8
Sidalav7
2018-11-27
Handlaggare: Patrik Andersson Till
E-post: patrik.andersson@stockholmshem.se Styrelsen for AB Stockholmshem

Telefon: 08-50839201

Nyproduktion av bostéder pa fastigheterna
Fjardingsmannen 1 och Enskede Gard 1.6

Genomforandebeslut

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar foljande:

1. Genomfdérandet av nyproduktion av 115 studentbostéder inom fastigheten Fjardingsmannen 1
och 43 ungdomshostader pa fastigheten Enskede Gard 1.6 i Enskede, med en total
investeringsutgift om 290 Mkr godkanns.

2. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande projektet.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart

Anette Sand Patrik Andersson
VD Avdelningschef Bygg & Teknik
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Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslar, som ett led i vart arbete att uppfylla Stadens bostadsmal och vara
agardirektiv, att investera 290 Mkr i nyproduktion av 158 hyresbostader pa bolagets fastighet
Fjardingsmannen 1 och pa tomtrétt pa Enskede Gard 1.6 i stadsdelen Enskede. Projektet och dess
gestaltning kommer komplettera bebyggelsen runt Sockenplan med nya student- och
ungdomsbostader.

ENSKEDEVAGEN

E—— .
Bild 2. De nya husen i forhallande till den befintliga bebyggelsen pa fastigheterna Enskede Gard 1.6 och Fjardingsmannen
1.
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Bakgrund

| augusti 2012 ansokte bolaget om planandring for att kunna bygga tva nya hus for ca 70
ungdomsldgenheter inom den egna fastigheten Fjardingsmannen 1. | samband med framtagandet
av startpromemorian for planarbetet sags majligheten att utka planomradet med en intilliggande
yta. Del av Enskede Gard 1:1 markanvisades saledes till bolaget i juni 2014 och startpromemorian
for planarbetet avseende 160 smalagenheter at unga och studenter godkéndes i
stadsbyggnadsnamnden i augusti 2015.

Studentlédgenheterna ska forvaltas av Stockholmshem och ungdomslégenheterna ar tankta att
forvaltas av SHIS Bostader som ar Stockholm stads bostadssociala resurs. Under projektets gang
har andelen lagenheter pa den markanvisade delen minskats fran ca 60 lagenheter till ca 40.
Minskningen har skett pa grund av Stadsbyggnadskontorets synpunkter pa gestaltning, SHIS
Bostaders behov av allmanna utrymmen, 6kad omfattning av teknikutrymmen och nérheten till
SL:s banvall.

Under senvintern 2016 var detaljplanen pa samrad och forslaget om att bebygga bolagets egen
fastighet Fjardingsmannen 1 med studentlagenheter i tva hus samt lagenheter for unga inom den
markanvisade delen visades. Under granskningen bedémde Stadsbyggnadskontoret att
Enskedevégens framtida utformning forbi den sodra delen av planen inte hunnit utredas i
tillracklig omfattning och att antagandet av den sodra delen av planen darfor skulle skjutas upp.
Detaljplanen blev darfor uppdelad i tva planer.

Detaljplanen for studentlagenheterna pa Fjardingsmannen 1 vann laga kraft 2017-01-13 och
detaljplanen for ungdomsbostaderna pa Enskede Gard 1.6 vann laga kraft 2018-08-23.

Arendet

Nuldge
Fastigheten Fjardingsmannen 1, som &gs av AB Stockholmshem och tomtratten Enskede Gard 1.6

ligger i ett utmarkt kollektivtrafiklage, i direkt anslutning till Sockenplans tunnelbanestation. Den
befintliga bebyggelsen utgors idag av tre smalhus om tre vaningar innehallande hyreslagenheter. |
omradets narhet finns grundskolor och forskola. Vardcentral finns inom 500 meter och narakut
finns vid Gullmarsplan. Livsmedelsbutik finns i direkt anslutning till planomradet och runt
Sockenplan finns ocksa smaskalig kommersiell service med restauranger och butiker. Storre
kommersiellt utbud finns i Globens képcentrum. Fastigheterna Fjardingsmannen 1 och Enskede
Gard 1.6 ligger vid gronstraket som stracker sig fran Svedmyraskogen vidare till Hemskogen. |
planomradenas direkta narhet ligger ocksa Enskede IP och pa andra sidan tunnelbanesparet nar
man Varflodsparken.

Mal och syfte

Som ett led i vart arbete med att uppfylla Stadens bostadsmal och vara dgardirektiv, vill AB
Stockholmshem for att bidra till Stadens utveckling fortata inom bolagets egna fastigheter. Vi har
tillsammans med Stadsbyggnadskontoret uppréttat detaljplaner for ca 160 goda hyresbostader for
studenter och ungdomar. Detaljplanerna ar ett viktigt bidrag for att uppfylla Stockholms
bostadsmal, astadkomma goda boendemiljoer samt skapa fler bostéader i ett kollektivtrafiknara
lage.
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Atgarder

Genom projektet kompletteras den befintliga bebyggelsen kring Sockenplan med tre nya
byggrétter for bostadshus med plats for ca 160 lagenheter for studenter och ungdomar. | samband
med nyproduktionen kommer den befintliga bostadsgarden pa Fjardingsmannen 1 att rustas upp.
De befintliga 16 markparkeringsplatserna for bilar ersatts och ytterligare tva
markparkeringsplatser for bilar tillskapas.

De foreslagna husen ligger intill befintlig smalhusbebyggelse med tre bostadshus i tre vaningar.
Omsorg har darfor lagts pa att den nya bebyggelsen ska forhalla sig till den befintliga
bebyggelsens skala genom att de nya byggnaderna utformas med relativt smala byggnadskroppar
i lameller med trappning om tre till fem vaningar samt loftgangar. Trappningen ger husen en
modern och bearbetad karaktar och later mer ljus ta sig in pa garden.

Malgruppen &r studenter och ungdomar och lagenhetsstorlekarna ar framst ett rum och kdk, men
projektet har nagra enstaka tvaor.

~SOCKENVAGEN

& Jl o
ENSKEDEVAGEN

SOCKEN
-PLAN

Bild 3. De nya husen i forhallande till den befintliga bebyggelsen pa fastigheterna Enskede Gard 1.6 och Fjardingsmannen
1.

Lagenhetsfordelning
1 RoK 28 kvm 156 st. 99 %
2 RoK 55 kvm 2 st. 1%

SHIS ungdomsbostader
43 st ungdomsbostéder med tillhdrande allménna utrymmen samt personalutrymmen om 58 kvm
LOA kommer att hyras av SHIS.

Projektering har genomforts med hjélp av ramavtalsupphandlade konsulter och dar processen 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). Just
nu befinner sig projektet i bygghandlingsskedet.
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Uppfoérandet kommer att genomforas som en utférandentreprenad med sidoentreprendrer for hiss
och las i enlighet Stockholmshems ramavtal.
Organisation och ansvarsfordelning

Kommunfullméaktige

|
AB Stadshus

Styrelse
I
VD/Ledningsgrupp

Anette Sand

I
Chef Bygg & Teknik

Patrik Andersson

Exploateringskontoret L |
Projektledare Chef Nybyggnad

Christopher Pleym Anja Norman

I
Projektledare

C__——-

Stadsbyggnadskontoret

Planarkitekt
Linda Gyllroth
Tony Andersson
Tidsplan
Beslut om markanvisning i Expl.namnden (mark for bostader inom fastigheten Enskede Gard 1.1)
2014-06-12
Beslut om start-PM i SBN 2015-08-20

Beslut om antagande i SBN, Fjardingsmannen 1 2016-12-15
Beslut om antagande i SBN, Del av

Enskede Gard 1.1 2018-05-23
Laga kraft, Fjardingsmannen 1 2017-01-13
Laga kraft, Del av Enskede Gard 1.1 2018-06-23

Genomforandebeslut om 104 studentlédgenheter
Pa fastigheten Fjardingsmannen 1 taget i AB

Sh’s Styrelse 2017-10-12

Tider i genomfdrandet

Projektering 2015, Q4 — 2018, Q4
Upphandling byggproduktion 2018, Q4 — 2019, Q2
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Byggproduktion 2018, Q4 — 2021, Q1
Inflyttning 2020, Q4 — 2021, Q2

Ekonomi
Total projektkostnad inkl. mervérdeskatt &r beréknad till 288 Mkr. | budgeten finns en reserv for
ofdrutsedda kostnader om 2%.

Hittills upparbetat i projektet &r 10 milj.kr.
En detaljerad ekonomisk beddmning av Stockholmshems investering redovisas i
vardeberékningen, bilaga 1. (SEKRETESS)

Risker

Tre risker & beddmda som stora(>9) enligt riskanalys utférd i enlighet med stadens
projektmodell:

1) Att projektet drabbas av ATA-kostnader som gor att entreprenadkostnaden gar éver budget.
2) Att det inkommer for fa anbud eller att anbuden ar for hoga.

3) Risk for kompetensbrist hos entreprendren, och att produktionen skots ineffektivt.

Vara atgarder for att hantera dessa risker ar:

atgarder for att hantera dessa risker éar:

1) att kontinuerligt genomfora ekonomiavstamningar med entreprendren samt vara val insatta i
ABO04 och entreprenadkontraktet.

2) Forenkla for anbudsgivarna och ge val tilltagen tid for anbudsrékning och produktionsstart.
3) Stall krav pa entreprendren kring byte av personal i AF-delen. Stockholmshem ska ha
byggledare pa plats som kan dverbrygga informationsglapp och upptacka brister i tid

Uppfoljning

Rapportering sker regelbundet fran projektledare och chef Nybyggnadschef samt avdelningschef.
Rapportering i projekt som I6per enligt fastlagda planer och inom godkénd avkastningskalkyl
gors till Stockholmshems styrelse och till d&garen. Vid avvikelse enligt ovan eller pa sarskild
begéran rapporteras sarskilt i form av s.k. lagesredovisningar.

Arendets beredning
Nybyggnadsenheten tillsammans med chef pa Bygg- och Teknikavdelningen har berett drendet.
Bolagets analys och bedémning

Denna investering ar bra for Staden, da projektet tillfor 158 st. nyproducerade hyresbostader for
studenter och ungdomar och darmed bidrar till de mal Stockholms stad har om att bygga ca
140 000 nya bostader fram till 2040.

Bilagor
1. Bilaga 1 — Véardeberakning daterad 2018-11-15 SEKRETESS



