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Tjansteutlatande
Stockholmshems styrelse 2021-09-09
Arende nr 9
2021-06-30
Handldggare: Maria Cheung, stadsutvecklare Till

E-post: maria.cheung@stockholmshem.se
Telefon: 08-508 392 96

Arendet omfattar sekretessbelagda bilagor enligt
OSL 19 kap 3 §

Styrelsen for AB Stockholmshem

Inriktningsbheslut gallande AB Stockholmshems nyproduktion
av bostéader pa fastigheten Skarabhén 1, i stadsdelen
Hagersten (Solberga)

Bild 1. Forslagsskiss till samradet november 2021.

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar foljande:
1. Inriktningen for nybyggnation inom detaljplaneomradet vid norra Folkparksvégen,

som omfattar ca 111 lidgenheter samt lokaler till en total investeringsutgift om
301Mkr inkl. moms godkénns.

2. Styrelsen uppdrar at bolaget att understilla beslutet till koncernstyrelsen och
kommunfullméktige for godkdnnande.

3. VD far i uppdrag att, under forutsittning att kommunfullmiktiges godkénnande av
projektbeslutet, teckna erforderliga avtal rérande fortsatt projektering fram till
genomforandebeslut.

4. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Anette Sand Patrik Andersson
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VD Chef Bygg & Teknikavdelningen

Sammanfattning

AB Stockholmshem foreslar, som ett led 1 vart arbete att uppfylla Stadens Vision 2040 och véra
agardirektiv, att investera 301 Mkr i nyproduktion av 111 st hyresbostdder inom Kv. Skarabén 1
stadsdelen Higersten med fastighetsbeteckningen Skarabén 1. Hyresbostidderna ar utformade efter
SHIS (Stiftelse hotellhem 1 Stockholm) funktionskrav. SHIS ska blockhyra alla ldgenheter och
alla lokalytor.

Projektet och dess gestaltning kommer att bidra till Stadens utvecklingsomrade 1 Solberga.
Forutom befintliga hyresbostider, bostadsrétter, radhus, skolor, kontorsbyggnader, kommer
Skarabén bidra med nya moderna hyresbostidder & SHIS, se bild 2. Inom samma detaljplan ska
Skanska bygga hotell och long stay boende och byggnadstirman Viktor Hanson kommer att
upprétta bostadsrétter i 6st punkthus.

Bild 2. Markanvisad tomtriitt till Stockholmshem (SHIS-bostdder). Hela detaljplanen omfattar SHEM, Skanska och
byggnadsfirman Viktor Hanson.

A
ST

Bild 3. Skarabén i oktober 2020, en orord dng omgiven av lonnallé fran tvd hdll. En naturlig ldgpunkt, dvs. en
uppsamlingsplats for dagvatten och skyfallsregn fran omgivningen.
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Skarabén utgors av en dngsmark, med trddalléer (16nn) som omringar fastigheten fran tva hall;
Folkparksvédgen och Kontrollvéigen. Hela fastigheten &r en naturlig ldgpunkt och regnvatten fran
omkringliggande bebyggelser hamnar hér idag, se bild 3. Grundvattnet ligger véldigt nira
markytan.

Det gar en massiv fjarrvirmeledning rakt igenom hela fastigheten som maste flyttas vid en
exploatering. Andra ledningar som behdver flyttas &r en gasledning och en elledning samt tvé
stycken fjarrvirmeventiler pa norra delen av fastigheten.

Bakgrund

Enligt kommunfullméktiges budget dr det langsiktiga mélet bygga cirka 140 000 nya
bostédder fram till 2040 och Stockholmshem har en viktig uppgift i att bidra till att uppna
detta mal.

Enligt Stockholmshems arbetsordning ska inriktningsbeslut(genomforandebeslut om
investeringar dverstigande 300 Mkr ocksd godkédnnas av Stockholms kommunfullméktige.
Investeringsbeslut overstigande 50 Mkr ska anmadlas till styrelsen for Stockholms Stadshus AB 1
samband med nédstkommande tertialrapport.

Stockholmshem har i uppdrag att bygga fler SHIS-bostdder. I markanvisningsavtalet stir det
specifikt att SHEM och Staden tillsammans ska verka for att Skarabén 1 planlidggs for ny
bebyggelse med hyresldgenheter till Stiftelse hotellhem i Stockholm.

Markanvisningsavtalet signerades 2019-08-19 med ca 165 Igh och efter férnyelsen av avtalet har
antalet lagenheter justerats till 80-100 Igh pga. skyfallsutredningen. I del av Skarabén 1 ska
Stockholm stad angdra en skyfallspark. Tilldgg till markanvisningsavtalet géller fram till 2023-
06-13.

Startpromemoria (start-PM) for planldggning av norra Folkparksvégen, del av Vistberga 1:1 1
Solberga (170 st bostidder samt kontor och hotell), dnr 2019-11753, ar daterad 2020-04-24.
Planavtal for Skarabén signerades 2020-06-26.

Arendet

Arendet gar upp till SHEMs ledning och kommunfullméktige ett &r efter start-PM:et. Detta pga.
att grundforutsittningar som behdvdes utredas tidigt for att sékerstélla projektets genomforbarhet.
Projektet &r projekterat, avstimt med stadens olika forvaltningar, SHEMs projektgrupp samt
interna avdelningar, SHIS samt med Skanska och byggnadsfirman Viktor Hanson.

Foljande parametrar har paverkat forslaget och genom medvetna val kan projektet Skarabén
redovisa en investeringskalkyl med en ekonomi i balans utifran de forutséittningar och antaganden
som ar gjorda 1 Q3, 2021:

SBKs gestaltningsprinciper utifrdn kulturmiljéanalysen
Angoringsmdjligheter for riddningstjanst, sophdmtning

Utrymningskrav —TR2 trapphus

Tillgdnglighet

Energikravet enligt BBR

Ljudkrav enligt BBR, huset mot Kontrollvéigen har loftgangar mot garden
Luftkrav enligt BBR

Riskutredning pga. néarhet till S6dertédljevdagen (E4) och Kontrollvigen
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e Flaktrumsplacering

SHISs funktions- och verksamhetskrav enligt uppréttat program (ex. ligenhetsfordelning,
reception med personalutrymme och 6vriga allménna utrymmen, inga externa lokalytor)

SHEMs nyckeltal (BOA/BTA)

Forvaltningskrav (gardsmiljo och forgrdsmark)

Dagvattenhantering pé kvartersmark

Samordning gemensam gestaltning med Skanska och Viktor Hanson
Parkeringstal &r O (finns 2st parkeringsplatser for forvaltning/jour + 1st HKP)
Cykelparkeringstal dr 1st cykel/ldgenhet (avstimt med Staden)

Inga forréd till lagenheterna, forvaring finns inne i Igh

Ingen killarvaning

SHEMs klimat- och miljomal

Alla dessa parametrar har format fotavtrycket och volymen for Skarabén, se bild 4.

Loftgang med vertikal
struktur

Kvarteret trappar fran
7 till 5 vaningar

Grénskan pd gdrden
knyts ihop med dungen
intill

Bild 4. Principer, fotavtryck och volymer — végen till utformningen av ett forslag till samrddet november 2021.

Nulage

Bild 5. Inldmnat forslag fran SHEM till samradet
november 2021.
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Kvarteret dr beldget i Solberga, med adressen Folkparksviagen i Hagersten. Fastigheten Skarabén
1 ligger precis 1 borjan av Folkparksvédgen och &r en given entré till omradet. Den vélskotta
l6nnallén omger tva sidor om fastigheten; Folkparksvigen och Kontrollvédgen, se bild 5.

P4 fastigheten s& hor man E4 (Sodertédljevdgen) valdigt tydligt och blickar man vésterut hittar vi
Telefonplans bebyggelser. Idag utgors fastigheten av dngsmark och en oanvénd grusplan som
fungerar som en lagringsplats av diverse material. Skarabénl &r en naturlig lagpunkt, dvs. all
dagvatten och skyfallsregn hamnar hér idag.

Det ligger en massiv fjarrvarmeledning tvirs genom fastigheten och vid en exploatering krivs en
noggrann samordning fran Exploateringskontoret for att flytta ledningen och tillhérande
nedstigningsbrunn och ventiler. Férutom fjérrvarmeledningen finns en elledning och en
gasledning som é&r betydligt enklare att flytta.

Utmaningarna med tomtritten Skarabén 1 ar enligt foljande:

e Befintliga ledningar pa tomten som maste flyttas (Sthim Exergi, Ellevio och Gasnitet
Stockholm AB)

e Naturlig lagpunkt: dagvatten och skyfallsregn hamnar pa tomten och med berg i dagen
mittemot Folkparksvagen s finns det inga andra végar for vattnet

Grundvattnet ligger véldigt nira befintlig marknivén

Utsatt lage utifrin buller fran E4:an och Kontrollviagen

Utsatt lage utifrdn riskutredning (trafikméngden, olyckor, explosioner)

Utsatt lage utifrin luftpartiklar fran E4:an och mingden tunga fordon och bilar med
dubbdéck

o Sikerstilla att tillskottet av SHIS-bostdder blir ett positivt bidrag till Solberga

Detaljplaneomradet omfattar forutom kv. Skarabén (SHIS-bostidder) dven Skanskas hotell och
long stay verksamhet och Viktor Hansons bostadsritter i sex punkthus, se bild 6. Det ar vildigt
skilda karaktirer pa bade funktion och gestaltning frdn byggaktorernas forslag. Samordning och
kommunikation dr A och O for byggaktorer och Staden om detta ska bli en lyckad fortdtning i
Solberga.

LI

O 0
1T

Bild 6.Till vinster Skanskas hotell och long stay (forslagsbild) och till héger Viktor Hansons tvd (av 6) punkthus med
bostadsritter. Bada byggaktiorer ingdr i samma start-PM som SHEM.
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Mal och syfte

Malet ér att uppfylla de krav som Staden, SHIS och SHEM stiller pa projektet samt att kunna
bidra med bostédder dér framtida hyresgéster kommer att trivas. Gestaltnings- och funktionskrav ar
ocksa en del av malet, se bild 7 for forslag pa gestaltning och materialpalett.
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Fasad mot Folkparksvdgen

Bild 7. SHEMs forslag ritat av AWLs arkitekter gestaltning och en materialpalett som anknyter till Solbergas
befintliga karaktdr.

Syftet med kv. Skarabén &r bygga ett hem och skapa en boendemiljo for Stockholms medborgare
dar de kénner sig trygga och vilkomnande, samt forstirka varumaérket ’Stockholmshem™ som en
stabil och palitlig fastighetsdgare som é&r stidndigt ndrvarande och hjdlpsam.

Atgirder

Kv. Skarabén kommer att anpassa sig till topografin och smaélta in den befintliga gronskan dvs. vi
tar inte bort befintlig allé utan anpassar byggnaden efter den. Utformningen av kvarteret styrs av
ljudkrav, luftkrav och den uppréttade riskutredningen (bl.a. motorviagen E4, Sodertdljevigen),
gestaltningskrav (baserad pé kulturmiljoanalysen av strukturplan for Folkparksviagen utford av
White arkitekter, rev 2016-09-20) samt SHEMs nyckeltal.

Byggnaden ér nu optimalt utformad utifran alla parametrar som har studerats, och en bonus &r att
forslaget ér lika den befintliga strukturen i sdder, se bild 5, dvs. avskdrmning mot buller och en
gérd som Oppnar sig mot sdder. Ett valmat tak enligt forslaget, bidrar till att hela
byggnadsvolymen upplevs sd mycket mindre mot omgivningen &n om det hade varit sadeltak
exempelvis.

For att SHEM ska kunna uppnd uppsatta mal méste projektet klara alla lagkrav, Stadens krav,
SHEMs interna krav och SHISs krav (slutkunden). Méluppfyllelsen krdver en kontinuerlig
process innehallande avstimnings-, samordnings-, kommunikationsédtgérder med de olika
inblandade parterna och noggrann dokumentation av beslutshistoriken.
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Bild 9. Skarabéns fotavtryck och vaningsantal till samrdadet november 2021.

Utformning av lagenheter

Stor omsorg har lagts pé lagenhetsutformning med ambitionen att genomgéende skapa attraktiva
lagenheter med bra planldsningar, samt en ldgenhetsfordelning som optimerar intékter/kostnader

och som motsvarar bolagets avkastningskrav.

SHEM har noterat SHIS 6nskemal om hellre flera mindre rum dn stora ldgenheter. Detta innebér

1 praktiken att projekteringen ska tdnka pa att kunna forbereda ev. forradsutrymmen inne i

lagenheterna till framtida sovrum/arbetsrum och sdkerstilla en god ventilation, en flexibilitet 1

planldsningen.

Lagenhetsfordelning

SHISs ledning har 6nskat en ldgenhetsfordelning enligt tabell 1.
Lagenhetsfordelning kommer att studeras nirmare under planprocessen.

Lagenhetsfordelning forslag samrad nov 2021 Total
1 RoK 23 kvm 18 st 16,2 %
1 RoK 27 kvm 6 st 5,4 %
1 RoK 29 kvm 14st 12,6 % 34 %
2 RoK 43 kvm 6 st 5.4 %
2 RoK 48 kvm 4 st 3,6 %
2 RoK 51 kvm 14 st 12,6 %
2 RoK 57 kvm 6 st 5,4 %
3 RoK 72 kvim 24 st 21,6 %
3 RoK 74 kvim 7 st 6.3 % 55 %
4 RoK 81 kvm 5 st 4,5%
4 RoK 85 kvm 7 st 6.3 % 11 %
Total 111 st 100 %

Tabell 1. Gdllande forslag pd ldgenhetsfordelning vs. SHISs onskemdl.

Lgh-fordeln. SHIS onskad

30 %

55 %

15%
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Lokaler

SHIS reception, kontor, boskola, forrdd 152 kvim 1 st.
Allménna uppvérmda ytor, tvéttstugor 148 kv 3 st.

Cykelforrad ouppvarmd pé gérd

80 kvm 1 st.

Parkeringsgarage och cykelparkering

P-tal enligt SHIS verksamhetskrav dr 0, vilket ocksa stdr med som en forutséttning i
markanvisningsavtalet. Parkeringsbehov for SHIS verksamhet &r total 2st parkeringsplats for
forvaltning/jour personal samt 1st parkering for rorelsehindrad (HKP).

Cykelparkeringen kommer att avvika fran Stadens riktlinjer. Funktionskravet for SHIS
verksamhet dr 1st cykelparkering per ldgenhet, vilket dr avstdmt och godkint av Staden.

Organisation och ansvarsfordelning

Kommunfullmaktige

AB Stadshus

Styrelse

VD/Ledningsgrupp

Anette Sand

Exploateringskontoret
Projektledare

Vanja Westerlund

Stadsbyggnadskontoret
Planarkitekt

Anja Linna/
Anna Wallstrom

Tidsplan

Beslut om markanvisning 1 Expl.ndmnden

Beslut om start-PM 1 SBN

Chef Bygg & Teknik

Patrik Andersson
Styrgrupp

IA
|

Chef Bygg & Teknik: Patrik

Stadsutvecklare/Projektch
Andersson

Chef Fastighetsutveckling
Distriktschef forvaltning

Maria Cheung/Par Nordh

2019-06-13, sign. 2019-08-19
2020-06-11

Beslut om exploateringsavtal i Expl.ndimnden €j upprattat

Tider i genomférandet

Projektering planprogramhandlingar samrad
Projektering planprogramhandlingar granskning

Antagande

Ekonomi

Q3, 2020 — Q4, 2021
Q1, 2022 — Q3, 2022
Q4, 2022

Total projektkostnad inkl. mervérdeskatt ar berdknad till 301 MKkr.
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I budgeten finns en reserv for oférutsedda kostnader om 5% av entreprenadkostnaden dvs. ca 10
MKr.

Hittills upparbetat i projektet dr ca 3,5 MKkr.

En ekonomisk beddmning av Stockholmshems investering redovisas i virdeberdkningen, bilaga
2. (SEKRETESS)

Risker

Se bilaga 1 for riskanalysen.

Avsteg mot projekteringsanvisningarna

I nuldget har projektet inga avsteg.

Uppfoljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till avdelningschef Bygg & Teknik vid personliga
moten med projektchef eller vid styrgruppsméten.

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

Enheten for Stadsutveckling har berett drendet 1 samrdd med enheten Specialforvaltning &
kommersiell uthyrning (inkl. FO10 - SHIS] och SHIS fastighetsavdelningschef.
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Bolagets analys och bedomning

e Staden gor en god investering i kv. Skarabén som tillfor 111st nya hyresbostdder och
samtidigt omvandlar ett tidigare outnyttjat och dvergivet grusplan till ett bostadsomrade
for Stockholms medborgare. SHIS-bostader ér till for alla medborgare som inte har
mojlighet att hyra sin bostad via Stockholms bostadsformedling.

e Det dr ocksé en bra ekonomisk affar for bolaget.

e Kv. Skarabén har fokus pé ett av malen : hallbara bostadsomraden. Vi forsoker att
minimera paverkan pé befintlig natur (behaller alléerna, och spara s& mycket som det gér
av skogsdungen) och foljer topografin. Forslaget verkar for att maxa gronytor som ska
gagna manniskor, faglar, insekter och klimatet.

e Att kunna stérka profilen ”Grona Solberga” och jobba vidare tillsammans inom bolaget
for att utveckla konceptet.

Bilagor

Bilaga 1. Riskanalys Skarabén, 2021-06-24
Bilaga 2, Virdeberdkning (SEKRETESS) Skarabén 5-6-7, 2021-06-30
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