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Genomforandebeslut

Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar foljande:

1. Genomforandet av nyproduktion i kv. Fotsacken, i Vistertorp, som omfattar 91
bostidder i Stockholmshus till en total investeringsutgift om 243 mnkr inkl moms
godkanns.

Projekt Fotsacken har mojlighet att soka och erhilla ett kombinerat statligt
investerings- och energibidrag. Bidraget ar berdknat till 55 Mkr vilket innebar att av
total projektkostnad motsvarande 298 mnkr uppgar Stockholmshems investering till
243 mnkr. Bidraget ar bl.a villkorat av att normhyrorna halls pa niva 1550 kr/BOA/ar
under 15 ars tid. Bidraget ger AB Stockholmshem mojligheten att uppfylla stadens
vision om att uppfylla bade statliga och kommunala energihushallningsmal och mal om
att kunna tillskapa bostader med liga hyror.

2. Om Stockholmshem inte beviljas statligt investerings och energibidrag om 55 mnkr
enligt ovan godkinns en total investeringsutgift om 298 mnkr inkl. moms.

3. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande genomforandet av projektet kv

Fotsacken

Anette Sand Patrik Andersson

VD Avdelningschef Bygg & Teknik
Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslar, som ett led i vart arbete att uppfylla Stadens bostadsmal och
vara dgardirektiv, att investera enligt nedan beskrivna beslut A respektive beslut B i
nyproduktion av 91 st hyresbostader i Stockholmshus inom Kv. Fotsacken i stadsdelen
Vistertorp.

Projekt Fotsacken, har genom ett framsynt arbete, som gett god energiprestanda, en
mojlighet att soka och erhdlla ett kombinerat statligt investerings och energibidrag. Detta
bidrag omfattar for projektet 55 mnkr och ar villkorat med att normhyrorna halls pa niva
1550 kr/BOA/ar under 15 ars tid samt att energianvandningen understiger 45
kwh/Atemp/ar.

Projekts energisystem ar framtaget i syfte att kunna uppna kravet med god
sakerhetsmarginal. Energisystemet ar framtaget tillsammans med sakkunniga inom
bolagets energienhet, och engagerade externa experter och leverantorer som bolaget
tidigare har jobbat med, med mycket goda resultat. P4 sikt hoppas vi att erfarenheterna
fran detta projekt kan hjilpa bolaget och staden framat i syfte att nd bade dagens och
framtidens krav pa lagre energiforbrukning.

Energikonceptet for Fotsacken bygger pa en kombination av energislagen fjarrvarme,
bergvarme, vattenvarme-paneler och el-solcellspaneler. Beprévade system fran beprovade
leverantorer godkinda av AB Stockholmshems interna energienhet anvands ihop med styr
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och uppféljningssystem som AB Stockholmhems sakkunniga delvis sjdlva utvecklat och
testat i flertalet ar. Utover detta satsar projektet pa att tillaggsisolera olika former av
rorledningar och installera sarskilt snalspolande blandare i lagenheterna.

I det fall projektet erhdller det statliga bidraget ger det AB Stockholmshem mojligheten att
uppfylla stadens energihushallningsmal och ambitioner om att kunna tillskapa bostader
med laga hyror.

Mot bakgrund av mojligheten att erhalla statligt bidrag ar investeringsbeslutet uppdelat i
tva parallella beslut.

Beslut A:

Genomforandet av nyproduktion i kv. Fotsacken, i Vastertorp, som omfattar 91 bostader i
Stockholmshus till en total investeringsutgift om 243 mnkr inkl moms godkanns.

Projekt Fotsacken har mojlighet att soka och erhalla ett kombinerat statligt investerings
och energibidrag. Bidraget ar berdknat till 55 Mkr vilket innebir att av totala
projektkostnaden motsvarande 298 mnkr ink moms, uppgar Stockholmshems investering
till (298-55= 243 mnkr. Bidraget ar bl.a villkorat av att normhyrorna halls pa niva 1550
kr/BOA/ar under 15 ars tid. Bidraget ger AB Stockholmshem mojligheten att uppfylla
stadens vision om att uppfylla bade statliga och kommunala energihushallningsmal och
mal om att kunna tillskapa bostider med laga hyror.

Beslut B:

Om Stockholmshem inte beviljas statligt investerings och energibidrag om 55 mnkr enligt
ovan godkinns en total investeringsutgift om 298 mnkr inkl. moms.

Projektet och dess gestaltning kommer att bidra till att knyta ihop gang, vag och cykelstrak
langs Vistertorpsvigen och skdarma av bostadsomrdadena norr om E4 fran viagbuller langs
E4an.

Projektet som ar ett Stockholmshusen-projekt, bidrar till att utveckla en typhusprodukt
som i takt med att fler projekt fardigstalls bidrager till att minska produktionstider och
sanka produktionskostnader. Detta kan i sin tur i framtida projekt 6ka mojligheten till att
halla nere hyresnivaerna.

Projektet befinner sig for narvarande i slutfas av bygghandlingsprojektering och beriknas
produktionsstarta i dec 2021

Bakgrund

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

Projektet ingar i laga kraft vunnen DP 2016-16140-54 som antogs 190701.
Markanvisningsavtal ar verkstillt av exploateringsnimnden 170202. Fastigheten ar bildad
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och heter ”Fotsacken 2”. Exploateringsavtal dr paskrivet 190325. Staden har under 2020
och 2021utfort ledningsomlaggningar pa blivande tomtratten. Dessa arbeten ar nu
slutforda. Tomtrittsavtal med exploateringskontoret skrivs pa och verkstalls efter att AB
Stockholmshem tecknat Totalentreprenadsavtal.

AB Stockholmshem har 211105 undertecknat GA-avtal med Brunnswick real estate, som
ar tomtrattsinnehavare till grannfastigheten i vaster, ang. en gemensam interngata med
belysning och ev tillkommande underliggande dagvattensystem.

AB Stockholmshem har dven undertecknat ett samarbetsavtal med Brunnswick real estate
som reglerar hur kostnader fordelas for arbeten som utfors for stadens rakning pa stadens
mark ( aterstillningsarbeten pa trottoar och flytt av en mindre nattbusshallplats).

Projektet har fatt Bygglov och befinner sig for narvarande i slutfas av
bygghandlingsprojektering. Projektet berdknas produktionsstarta i dec 2021.

Arendet

Nulédge

Planomradet ligger mellan Vistertorpsvagen och E4/E20 Sodertiljevigen. I detaljplanens
vastra halva ligger idag en bef hotellanldggning pa tomtratten Fotsacken 1 som dgs av
Brunnswick real estate. Denna ges i ny DP byggratt for pabyggnad samt nybyggnad av
studentbostdder.

AB Stockholmshems tomtritt som heter Fotsacken 2 och dr avstyckad fran stadens
fastighet Viastberga 1:1. P4 denna avses 91 st Igh att skapas.

Fotsacken 1

— Malarhtjdenslidrotisplats = ©

Flygbild
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Vistertorp planlades och byggdes till storsta delen pa 1950-talet. Bebyggelsen kring
Vistertorpsvagen har ett kulturhistoriskt varde. Gronskan mellan byggnaderna och vid
gatorna ar ett viktigt karaktarsdrag fran denna tid. Stadsbilden kring planomradet bestar
av flerbostadshus fran 50-talet, smahusbebyggelse samt storskalig bebyggelse fran 70-talet.

Slattens gard ar det narmaste (cirka 500 meter) naturomradet som ar en relativt vilanvand
park och en av fa parker med plana 6ppna griasytor som finns i niromradet.
Naturmarkskullen norr om parken ar ett omtyckt utflyktsmal for bland annat
pulkadkning. I grannfastigheten finns idag ett gym. P4 andra sidan E4/E20 Sodertiljevagen
finns Malarhojdens idrottsplats for bollspel, skridskodkning och utegym.

Planomradet ligger ca 800 meter fran Vistertorpsskolan och Fruingsskolan.
Vistertorpsskolan dr en skola fran forskoleklass till arskurs 6 med cirka 540 elever.
Frudngens skola ar en kommunal grundskola med barn och ungdomar fran forskoleklass
till arskurs 9 med cirka 650 elever. I nairomradet finns flera kommunala forskolor.

Ingen forskola planeras inom aktuellt detaljplaneforslag.

Narservice finns i Fruangen centrum och Vistertorps centrum.

I norr avgransas planomradet av Vistertorpsvagen som utgor omradets huvudgata. I soder
avgransas planomradet av E4/E20 Sodertidljevagen. Langs E4/E20 Sodertiljevagen finns ett
regionalt gadng- cykelstrdk som via trafikseparerade broar kopplar till andra sidan
motorvagen. Det finns bra kopplingar till tunnelbanestationerna Vistertorp och Frudngen.
Fran planomradet ar det ca 600 meter till Vastertorps tunnelbane-station och 900 meter
till Frudngens tunnelbanestation. Vistertorpsviagen ar bussgata som trafikeras endast av
nattbuss.

Exploateringen klarar bullerkraven I trafikbullerforordningen SFS 2015:216 fran
regeringen, dar minst 50% av bostadsrummen klarar 55 dB(A) ekvivalentniva.

Omradet angransar i soder till E4/E20 Sodertiljevagen, som ar primar led for farligt gods.
Antalet transporter med farligt gods ar relativt stort och domineras av transporter med
brannbara vatskor och gaser. Olyckor som leder till gasmolnsexplosion ar den storsta

riskkallan.

Mal och syfte
Som ett led i vart arbete att uppfylla Stadens bostadsmal och vara dgardirektiv, skrev AB

Stockholmshem ar 2017 markanvisningsavtal och sedermera exploateringsavtal med
staden for att bidra till utbyggnaden av omradet. Vi har nu laga kraft vunnet bygglov och
for avsikt att skriva totalentreprenadavtal och tomtrattsavtal i syfte att paborja
exploateringen av omradet.

Atgirder
Genom projektet s kommer stadsstruktur och kommunikationsstrak att utvecklas langs

Vistertorpsvagen. Omradet kommer att bidra med fler entréer och fler belysta
utomhusytor mot omgivande gatu och cykelstrdk och kommer darigenom bidra med 6kad
upplevelse av trygghet i omradet. Byggnaderna i sig kommer dven att forstarka skyddet
mot buller mot omradet fran E4an.
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Exploateringen utgors av 7 st trapphus fordelade pa 4 huskroppar i kvartersformat.
Vaningshojd dr 4 plan i alla hus forutom i huset mot E4 som ar 5 plan. Inga kallar eller
soutterrangplan.
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Husen byggs i stockholmshusen-format med gestaltningsprinciper framtagna tillsammans
med staden

Innergarden erbjuder en bullerskyddad uteplats samt plats for umgange och lek. En till tva
befintliga stoa lovtrad avses bevaras mitt pd gardsytan. Sophantering sker via bade
nedsankta markbehallare samt ett miljohus pa tomten.

En rundgdende gardsgata erbjuder access till portar och handikapp-P-platser samt dtkomst
for sophdmtningsfordon och riddningstjanst.

Bullerkraven kommer att klaras genom att halften av boningsrummen i alla Igh ar mot tyst
sida.

Stor omsorg har lagts pa lagenhetsutformning med ambitionen att genomgdende skapa
attraktiva lagenheter med bra planlosningar, ljusinslapp och tillgdng till balkong eller
uteplats. D4 husen ar forvaltningsobjekt sa haller de genomgdende hog standard for bade

kvalitet och hallbarhet.

Huset ar yteffektivt utformat med hog andel BOA / BTA (79%). Detta uppnas genom att
alla bilparkeringar sker pa fastighetsmark. UC ligger i sydvastra hornet av tomten i en
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komplementsbyggnad. cykelparkering i andra uthus och utomhus. Forrad ar forlagda inne
i lagenheterna

Marknadsforutsattningar

Liagenhetsfordelningen som ar dominerad av 2or och 3or moter enl. samtal med var
marknadsanalytiker val efterfragan for bade befintliga bostader och nyprod i omr. Breda
malgruppstyper ar de som antas attraheras av ligenhetsutbudet. Malgruppen antas vara
mellan 25-45 ar frimst. Bade singlar, par, familjer och ensamstdende fordldrar med barn
brukar normalt attraheras av 2or och 3or. Nedan utdrag ur marknadsanalysen:

Marknadsanalys — Vastertorp
Slutsatser

. Projektomréadet ligger pa gangavstand fran tunnelbanan.

. Kotiderna for lagenheter som férmedlas via Bostadsformedlingen ar langa. Nyproduktion av 150 bostader i
narliggande Fruangen - pa motsvarande avstand till T-bana formedlades till langa kétider.

. Efterfragan ar hog pa treor i omradet — samtidigt som det finns en lag andel i befintligt bestand. Det stodjer en nagot
hogre andel treor — med utgangspunkt fréan en jamn fordelning mellan lagenhetsstorlekar. Tvéor ar den
lagenhetsstorlek som generellt sett ar mest efterfragad och i Vastertorp och Fruéngen férmedlas befintliga tvéor till
langa kotider. Vilket talar for en hog andel tvaor. Tvaor dominerar redan som lagenhetsstorlek i omradet vilket talar
for en nagot lagre andel. Utav lagenheterna i befintligt bestand i Vastertorp har de formedlade ettorna de kortaste
kotiderna. Andelen ettor i Vastertorp ar lagre an i staden som helhet — men nagot hogre i Stockholmshems bestéand.
Det talar for en viss men inte hog andel ettor.

»  En betoning pa tvaor och treor och mindre andelar av ettor och fyror skulle darmed komplettera bestandet och
mota efterfragan pa ett avvagt satt.

+  Efterfragan utifran hyresniva bedoms utifran aktuella férmedlingar i omraden med liknande lage. | Fruangen
formediades 2014 och 2015 nybyggda lagenheter med medel normhyra 1720. Ar 2015 blev snittkétiden 6 ar.
I nybyggnadsprojekt i Satra med medel normhyra pa 1 650 blev snittkétiden hoga 9 ar.

Efterfragan utifran hyresniva

Bedomd niva for Hyresniva

efterfragan Lagenhetsfordelning och yteffektivitet

Hog efterfragan 1800 Storlek 1 rok 2 rok 3 rok 410k
Lagre efterfragan 1900 Fordelning (%) 10 40 40 10
Léag efterfragan Svéarbedomt Yteffektivitet (kvm) 45 65 85
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Ligenhetsfordelning i bygglovshandling

Bostadshyror SABO-modellen

Vilj modell (1 for 1991, 2 for 1978. 3 for 2012) [ 2 ]
Légenhetstyp Légenhetspoéng CER Antal Total BOA Summa peéng Hyra kr/man
1k 40 39,0 8 312 632 6187
1k 40 40,0 1 40 80 6265
2rk 45 54,0 20 1080 1980 7753
3rk 50 76,0 20 1520 2520 9 868
3rk 50 77.0 5 385 635 9946
3rk 50 79.0 20 1580 2 580 10 102
3rk 50 82,0 2 164 264 10 337
3rk 50 83,0 2 166 266 10 416
3rk 50 84,0 2 168 268 10 494
41k 54 86,0 4 344 560 10 964
41k 54 87.0 1 87 141 11042
41k 54 90,0 1 90 144 11277
41k 54 96,0 1 96 150 11 747
5rk 57 99,0 4 396 624 12 217
#SAKNAS! 0 0
#SAKNAS! 0 0
Justering
SUMMA [ [ [ 91 | 6428 10 844
\ Medelldgenhet:| 70,6

Bedomd hyra

Bruksvirdehyra/normhyra Kr/kvm 1 550]|0m rutan ér tom viljs nedanstdende modell i kalkylen.
Genomsnittshyra Kr/levm 1585
Hyresintikt per ar Kr 10 190 798

Gruppboende
Ej aktuellt

Lokaler
Ej aktuellt

Parkering
Projektet kommer erbjuda 43 PP i form av markparkering pa egen fastighet, varav 4 st ar

handikapplatser, 13 st har motorvarmare och 6 st har langsamladdning for elbilar. P —tal
ar 0,48.
Det finns inget krav pa mobilitetsitagande i exploateringsavtalet.

For cykelparkering géller p talet 2,5 cyklar per 100 BTA. Detta ger ett p-behov pa 203
cyklar i projektet.

Genomforande

Projektering genomfors med ramavtalad totalentreprenor NCC inom ett s.k. ”fas 1-avtal”,
dar processen dr uppdelad i tre skeden, program-, system- och bygghandlingsskede. 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

Just nu befinner sig projektet i slutfas av bygghandlingsskede.

Produktionen kommer att genomforas som en totalentreprenad i samverkan. Nar parterna
ar overens skrivs ”Fas2-avtal” = totalentreprenadavtal med NCC.



Organisation och ansvarsfordelning

Exploateringskontoret
Projektledare

Nina Morling

Stadsbyggnadskontoret
Planarkitekt

————— -

Kommunfullmaktige

AB Stadshus

Styrelse

VD/Ledningsgrupp

Anette Sand

Chef Bygg & Teknik

Patrik Andersson

|

Styrgrupp

|

Projektchef

Kjell Sundqvist

Chef nybyggnad: Anja
Norman
Ombud och projektchef fér
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totalentreprenor

Tara Nezhadi

Tidsplan

Beslut om markanvisning i Expl.namnden 170202
Beslut om exploateringsavtal i Expl.nimnden 190325
Beslut om start-PM i SBN 161208
Planen i laga kraft 190701
Inriktningsbeslut taget i AB Sh’s LG 200505
Beslut om bygglov 201216

Genomforandebeslut taget i AB Sh’s Styrelse prel juni 2021

Tider i genomforandet

Projektering Q1 20-juli 21
Upphandling byggproduktion juni 21-nov 21
Byggproduktion dec 21-feb 24
Inflyttning prel Q2 23 - Q1 24
Ekonomi

Total projektkostnad inkl. mervardeskatt ar berdknad till 243 mnkr efter erhallet bidrag
Mkr alternativt 298 mnkr om bidrag ej erhills.

Ramavtalet for stockholmshusen som detta projekt genomfors som, stipulerar att
Totalentreprenaden utfors mot s.k l6pande rakning utan kostnadstak. Denna form av
entreprenad ar forenad med vissa risker for bestillaren. Mot bakgrund av detta, sa finns i
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budgeten en riskreserv for oférutsedda kostnader om ca 7% av
totalentreprenadkostnaden.

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

Risker

Tre st kalkylerade risker 4r bedomda som stora(>9) enligt riskanalys utford i enlighet med
stadens projektmodell:

Mer omfattande markarbeten dn planerat ( schakt, lattfyll, sanering)

Forseningar i tidsplanen och darmed fordyrningar pga samordningsrisker med
Ellevio som har ett strak med starkstromskablar som loper genom omradet

Da totalentreprenadkontraktet enligt Stockholmhusens ramavtal rekommenderas
vara av rorlig ersattningsmodell dar totalentreprenoren inte lovar nagot fast pris
eller takpris, s kan det finnas vissa risker att byggkostnaderna kan bli hogre dn
forvantat.

Vira atgarder for att hantera riskerna i ovan ar:

Ca 7% av totalentreprenadsumman 4r avsatt som riskbuffert for sannolika dndrings
och tillaggsarbeten och 6vriga oforutsedda konstnader.

Bygghandlingar och tillhérande utredningar fér markarbeten och
marksaneringsatgarder projekteras av projektet detaljerat fram till
bygghandlingsniva med omsorgsfullt deltagande av bestillarens sakkunniga.
Markentreprenaden handlas upp som Utforandeentreprenad under
Totalentreprenoren NCC. genom detta forfarande utokas mojligheten att hitta
markentreprendrer som vi tror pd, och hiarigenom haller bestillaren kontroll 6ver
projekteringen och Overlater inga eventuella projekteringsmissar till
markentreprenoren.

3 ganger har bestillaren bestillt saneringsundersokningar. Bestillaren tillsatter egen
expert som skall skota klassificeringen av kontaminerade jordmassor och
offertforfragan till mottagningsanlidggningar. Detta for att alltid vara saker pa att vi
far marknadens lagsta pris for mottagningen av kontaminerade massor.

Involvering av Ellevio genom att de godkant en arbetsberedning for schakt intill
deras starkstromsomrade. Risken vi har kvar ar att de inte kommer kunna stinga
av sina ledningar nar vi 6nskar. Denna osidkerhet kommer projektet fa leva med
ganska langt fram i bygget.

Projektchef for bestillaren som driver och handliagger projektet har varit med fran
start programhandling. Denne har erfarenhet av arbete med bade Stockholmshusen-
projekt, samverkansprojekt med tilltinkt totalentreprenor. Projektchefen anlitar i
sin tur erfarna konsulter till rollerna; byggledare Hus, byggledare mark och
sakkunnig sanering. Dessa kommer tillsammans med projektchef och de sakkunniga
fran forvaltningsorganisationen och externa konsulter som AB Stockholmshem
normalt anlitar i projekt arbeta for att lopande gora avstimningar pa plats med
totalentreprenoren i syfte att tidigt upptiacka, rapportera och i samverkan med
projektchef dtgiarda saker som kan orsaka fordyrningar och tidsforseningar.
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Avsteg mot projekteringsanvisningarna

Inga betydande avsteg dr planerade. Projektet kommer att projekteras och byggas enligt
mycket liknande forutsattningar som galler for foregangaren Karneolen som ocksa ar ett
stockholmshusprojekt med totalentreprenor NCC.

Stockholmshusen foljer inte i detalj alla bolagets normala projekteringsanvisningar, utan
standard for stockholmshusen utvecklas i projekten tillsammans med TE.

Uppfoljning

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

Rapportering i projekt som loper 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 sarskild begiran fran
dgaren, rapporteras sarskilt i form av s.k. lagesredovisningar.

Arendets beredning
Nybyggnadsenheten har berett drendet.

Bolagets analys och bedomning

Denna investering bedoms av AB Stockholmshem vara av virde for Staden da den tillfor
91 antal nyproducerade och framsynt energieffektiva hyresbostader och samtidigt starker
stadsstrukturen i vastertorp och skapar bullervall for Viastertorp mot E4an.

I det fall projektet erhaller statligt investeringsbidrag, sa kommer projektet och AB
Stockholmshem att kunna leverera ett projekt som kan halla laga hyror under 15 ars tid

samt lag energianvandning (understigande 45 kWh/kvm Atemp)

Projektet ger dven staden mojligheten att tillskapa dnnu ett Stockholmshus-projekt

Bilagor

Bilaga A -
Investeringskalkyl Fotsacken-Genomforandebeslut A-Hyra 1550-dat 210512-SEKRETESS

Bilaga B -
Investeringskalkyl Fotsacken-Genomforandebeslut B-Hyra 1900-dat 210512-SEKRETESS
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