Tjansteutlitande

StOC k h @) | ms h em Stockholmshems styrelse 2021-12-02

Arende nr 8
Sidalav 1l
2021-10-21

Handlaggare: Emilia Lindrot Till Styrelsen for AB Stockholmshem
E-post: emilia.lindrot@stockholmshem.se
Telefon: 08-508 39 209

Inriktningsbeslut gillande AB Stockholmshems
nyproduktion av bostader i Linta Gardsvag,
i stadsdelen Bromma

Forslag till beslut

Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar foljande:

1. Inriktningen for nybyggnation inom detaljplaneomradet vid Linta Gardsvag

som omfattar ca 155 ldgenheter och 1 lokal med en total investeringsutgift om
495 Mkr inkl. moms godkénns.

2. Styrelsen uppdrar &t bolaget att understilla beslutet till koncernstyrelsen och
kommunfullmiktige for godkdnnande.

3. VD fér i uppdrag att, under forutsittning att kommunfullméktiges godkdnnande
av projektbeslutet, teckna erforderliga avtal rorande fortsatt projektering fram till
genomforandebeslut.

4. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart

Anette Sand Patrik Andersson
VD Chef Bygg & Teknikavdelningen



Sammanfattning

AB Stockholmshem foresldr, som ett led i vart arbete att uppfylla Stadens bostadsmal och
véra dgardirektiv, att investera 495 Mkr 1 nyproduktion av ca 155 lagenheter samt

1 lokal inom planomradet vid Linta Gardsvdg i omradet Riksby i stadsdelen Bromma.

Projektet bestar av ett kvarter uppdelat i tva delar diar 101 lagenheter planeras inom ramarna
for Stockholmshusen och dér 54 lagenheter planeras for SHIS. AB Stockholmshems kvarter
utgor en del 1 detaljplanen for Riksby som avser att omvandla ett industriomrade intill
Bromma flygplats till verksamhets- och bostadsomréde.

Detaljplanen bedoms kunna antagas av kommunfullméktige under Q3 2023, och
vinna laga kraft samma kvartal, Q3 2023, sdvida den inte dverklagas. Staden planerar
att kunna starta sin produktion 2025. Produktionen for berérda byggaktdrer berdknas
startas darefter, ca 6 man -1 ar senare.

Projektet bidrar till att omvandla ett befintligt industriomréde till ett nytt bostadsomrade
med nérhet till service, natur, parker, skolor och inte minst centrala Stockholm.

Bakgrund

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

Exploateringsndmnden beslutade 2019-06-13 att anvisa AB Stockholmshem
140 lagenheter i Bromma pa del av Ulvsunda 1:1 inom omradet Riksby.

Enligt Stockholmshems arbetsordning ska inriktningsbeslut om investeringar dverstigande
300 Mkr ocksa godkdnnas av Stockholms kommunfullméktige.

Investeringsbeslut overstigande 50 Mkr ska anmalas till styrelsen for Stockholms Stadshus
AB 1 samband med nidstkommande tertialrapport.

Arendet

Planforslaget innebar en omvandling av ett tidigare lagexploaterat industriomrade 1 sta-
den och betyder ett tillskott av nya bostidder i blandning med verksamheter, kontor,
grundskola, forskolor, idrott och allménna platser i enlighet med programmet f6r
Bromma. Blandningen och nérheten till bade staden och natur férvintas ge goda boen-
dekvaliteter.

AB Stockholmshem utgor en aktor av flera 1 detaljplanen for Riksby Linta Gardsvég och vi
foreslar, som ett led i vért arbete att uppfylla Stadens bostadsmal och véara dgardirektiv, att
investera 495 Mkr 1 nyproduktion av ca 155 hyresldgenheter med 1 tillhérande lokal till den
nya stadsdelen. 101 ldgenheter foreslds uppforas som Stockholmshus och 54 ldgenheter fore-
slds uppforas for verksamheten SHIS. Totalt planeras i det nya omradet 1 200 nya bostéder
och dartill verksamhetslokaler, skolor och annan service.

Ldge och omfattning
Planomradet ar beldget direkt sdder om Bromma flygplats och mellan flera expansiva delar
av stockholmsregionen sasom Brommaplan, Solna och Sundbyberg. Det aktuella omradet &r
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en del av Riksby som ligger véster om Ulvsundavigen och Kvarnberget mellan Bromma
flygplats och Lillsjon. Vister om aktuellt omrade ligger koloniomréadet Riksby och den vege-
tationsbeklddda Riksbyhdjden.

Avstéand frn planomradet till tunnelbanestationerna vid Abrahamsberg och Brommaplan
samt sparvégsstationen norra Ulvsunda &r cirka 1,5 km. Kvarnbacksvégen trafikeras av bus-
sar i linjetrafik. Langs Kvarnbacksvégen och Ulvsundavigen gér pendlingsstrak for cykel.

Tillgangen till rekreationsomraden inom planomradet &r god med nérhet till omradet kring
Lillsjon och obebyggd naturmark. Det centrala ldget och de goda forutséttningarna med nér-
het till natur och service forvéntas ge en eftertraktad boendemiljo.

Stadsbild

Omradet priglas idag av ndrheten till Bromma flygplats dir den fore detta flygplansmotorfa-
briken, Lintaverken, med dess karaktiristiska betongbyggnader dominerar landskapet. Indu-
striomrédet innehéller idag bland annat ett storre byggvaruhus, en del mindre industriverk-
samhet, en storre handelstradgérd och en dtervinningscentral. S6dra delen ndrmast Kvarn-
backsvigen utgors av obebyggd naturmark och park. I omradet ldngst i norr finns bland annat
en goltklubb och ett sportfilt. De intilliggande koloniomradena &dr av Stadsmuseet utpekade
som kulturhistoriskt virdefulla omréden.

Service

Grundskolor finns beldgna inom en kilometer fran planomradet. Det saknas dock i dagsliaget
kapacitet for fler elever pd befintliga grundskolor for storre delen av Bromma, men nya sko-
lor planeras inom planomradet. Den allménna servicen ligger 1 anslutning till Brommaplan.
Dir finns bland annat vérdcentral, folktandvard, nérpolis och bibliotek. Viss service finns
ocksa 1 anslutning till Abrahamsbergs tunnelbana. Kommersiell service finns koncentrerad
vid Brommaplan och Bromma Blocks. Inom planomradet finns en storre anldggning for for-
séljning av tradgardsprodukter, ett byggvaruhus, annan mindre verksamhet och en lunchre-
staurang.
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Skiss over kvartersindelning for den nya stadsdelen. Stockholmshems kvarter bendmns 1a och b.

Mal och syfte

For att bidra till stadens bostadsmél planerar Stockholmshem att investera 495 Mkr 1

ca 155 hyresldgenheter samt 1 lokal. Malet dr att skapa nya hyresbostider i en storre de-
taljplan 1 en kvalitativ boendemiljé med tillgang till kollektivtrafik, service och natur.
Bebyggelseutformningen ska bidra till en god helhetsmilj6 och bostdderna ges goda bo-
endekvaliteter med nérhet till Stockholm city.

Atgarder
Stockholms stad dr markdgare for de omraden som foreslas for Stockholmshems bebyg-
gelse och marken kommer att upplatas med tomtritt.

Bebyggelseforslaget for Stockholmshems kvarter bestar av tvd delar. Den vistra delen av
kvarteret (kvarter 1a) utgors av lameller om sex huskroppar, mellan Kvarnbacksviagen
och lokalgatan Lilla kvarnvégen, tankta som Stockholmshus. Den Ostra delen (kvarter
1b) bestar av en byggnad, avsedd for SHIS, beldgna mellan samma gator. En lokal, for
kommersiell verksambhet, planeras i bottenvaning som vetter mot korsningen Kvarn-
backsvigen och den nya huvudgatan, som kan ses som entr¢ till det nya omradet. Sam-
manlagt innehéller den véstra delen 101 ldgenheter och den 6stra delen 54 ldgenheter.
Markarbeten forvintas bli ndgot mer omfattande dn normalt. Mark med stor andel lera



kréver djupare palning och behov av sanering forvéntas vara nddviandig. Merkostnader
ingdr 1 nuvarande budget. Parkering planeras gemensamt for hela detaljplanen 1 ett mobi-
litetshus med underliggande pumpstation pa gangavstand fran Stockholmshems kvarter.
Cykelparkering avses 16sas inom tomtmark.

Husen bildar en front till de nya stadskvarteren och &r detaljplaneomrédets sddra grins
och blickar ut 6ver Lillsjon 1 séder och skogskullen och lokalgatan i norr.

L

Sitautionsplan som visar kvarter 1a och 1b.

De nagot forskjutna husvolymerna f6ljer gatans form och bryter upp smalhusens regelbun-
denhet och skapar en ndrmilj6 med ménsklig skala mellan fasad och gatans tridrader. For-
gardsmarken bildar en tydlig grans mellan ldgenheter och gangbana. Bostadsgardar med
funktioner for vistelse och nérlek skapas mellan husen. Vyn mot sjon i sdder och mot skogen
pa norrsidan ir viktiga att uppritthalla. Overgangsstillen och gangvigskopplingar till naturen
ar latta att nd. Utemiljon gors variationsrik med planteringar och kvalitativa detaljer och
material som skapar en kénsla av omsorg om entrérum, forgdrdsmark och gardar.

Stockholmshusen utgérs av lamellhus i sex vaningar som placeras i par, ndgot forskjutna in-
bordes for att folja gatans dragning och skapa en mer varierande fasad. SHIS del av kvarteret
utgdrs av en byggnad pa sex vaningar i varma rodgula kulérer i samma strickning som
Stockholmhusen. Mot entrékorsningen 1 Oster hdjer sig volymen med ytterligare en vaning
for att markera entrén till omradet fran oster. SHIS byggnad har ett slaktskap med Stock-
holmshusen, men en tydligt egen karaktir och blir en 6vergang fran Stockholmshusens tradit-
ionella koncept till den nya stadsstrukturen.

Da denna detaljplan innebér ca 1 200 nya bostdder kommer lagenhetsfordelningen behdva
studeras ndrmre med en marknadsanalys ldngre fram 1 planprocessen. For ndrvarande plane-
rar Stockholmshem en jamnférdelning, med tyngdpunkt pa yteffektiva 2 RoK till 4 RoK, for
de bada delprojekten. Malgruppen ar i huvudsak parboende och barnfamiljer.



Ligenhetsfordelning Stockholmshusen

1 RoK 32 kvm Ist. 1%

2 RoK 46 kvim 30 st. 30 %
3 RoK 74 kvm 40 st. 39 %
4 RoK 82 kvm 30 st. 30 %

Totalt blir det 101 ldgenheter.

Ligenhetsfordelning SHIS

1 RoK <35kvm 14 st. 26 %
2 RoK <55kvm 8st. 15 %
3 RoK 74 kvm 16 st. 29 %
4 RoK 82 kvm 16 st. 30 %

Totalt blir det 54 ldgenheter.
Lokaler
Lokal for butik / nérlivs 1 st ca 70 kv

Parkeringsgarage

Parkering avses ske i ett gemensamt mobilitetshus med underliggande pumpstation centralt
beldget 1 stadsdelen (kvarter 20, se kartbild nedan). Detta har varit en forutséttning fran plan-
start frén stadens sida. For kvarter 20 drivs 1 en separat detaljplan. Kostnaden for parkerings-
kop ar presenterad men 1 dagsldget inte bestimd eftersom den kommer att indexuppréknas.



Mobilitetshuset dr markerat med nr 20 i gult pa kartan.
Genomforande

Projektering genomfors med hjilp av upphandlad entreprendr och underkonsulter och dér
processen ar uppdelad i tre skeden, program-, system- och bygghandlingsskedet. Vid ske-
desskiften genomfors en fordjupad genomgang av framtaget material med bl.a. en s.k. sam-
granskning av de olika disciplinerna samt en validering och verifiering av uppsatta mal i pro-
jektet (projektplanen). Just nu befinner sig projektet i programskedet infor samrad varfor
manga fragor aterstar att 16sa, vilket sker under kommande planprocess.

Uppforandet kommer att genomforas som en totalentreprenad med partnering.



Organisation och ansvarsfordelning

Kommunfullmaktige

AB Stadshus

Exploateringskontoret
Projektledare

Oskar Bjelke

Stadsbyggnadskontoret
Planarkitekt

——

Christine Markvi

Styrelse

VD/Ledningsgrupp

Anette Sand

Chef Bygg & Teknik

Patrik Andersson

Styrgrupp

IA

<€

Stadsutv/Projektchef

Chef Bygg & Teknik
Chef Fastighetsutveckling

Emilia Lindrot

Distriktschef férvaltning

Tidplan

Startpromemoria for planléggning godkdndes av Stadsbyggnadsndmnden i maj 2019.
Detaljplanen bedoms kunna antagas av Stadsbyggnadsndamnden under Q3 2023, och
vinna laga kraft Q3 2023 om den inte dverklagas.

Preliminir byggstart for bostdderna dr planerad till 2026.

Beslut om markanvisning i Expl.nimnden
Beslut om start-PM 1 SBN
Stillningstagande efter samrad i SBN
Beslut om antagande i SBN

Planen i laga kraft ex eventuell

Inriktningsbeslut taget i AB Sh’s Styrelse
Inriktningsbeslut taget i Stadens KF

Genomforandebeslut taget i AB Sh’s Styrelse
Genomforandebeslut taget i Stadens KF

Tider i genomforandet

Projektering (ev. skedesindelat)
Upphandling byggproduktion

Byggproduktion
Inflyttning

2019-06-13
2019-05-16
prognos 2022-02
prognos 2023-08
prognos 2023-09

2021-12-02
20xx-XX-XX

20xxX-XX-XX
20XX-XX-XX

2023 - 2024
2025

2026 - 2027
2027 - 2028




Ekonomi

Total projektkostnad &r berdknad till 495 Mkr inkl. moms och 5 % budgetreserv (d.v.s.
22 mnkr). Hittills upparbetat i projektet &r knappt 4,4 mnkr.

En ekonomisk bedémning av Stockholmshems investering redovisas 1 viardeberdkningen,
bilaga 1 (SEKRETESS).

Risker

Tre risker 4r bedomda som stora enligt riskanalys:

1) Krav om kop av parkeringsplatser i gemensamt mobilitetshus. Kostnad &r 1 dagsléget en-
bart uppskattad och kommer att indexregleras. Viss kostnad for mobilitetskop 1 form av
bilpoolsplatser och eventuell gemensam cykelpool forvéntas tillkomma.

2) Markarbeten forvintas bli ndgot mer omfattande dn normalt. Mark med stor andel lera
kréver djupare pdlning. Behov av sanering forvéntas.

3) Stockholm Exergi invéntar miljddom for att kunna besluta om investering i pumpstation
placerad under mobilitetshuset (nr 20 pé karta sid 8 ovan), vilket kan komma att forsena

igangséttning av genomforandet for hela detaljplanen. (Pumpstationen har inget med nya stadsdelen
att gora utan avser att koppla samman befintligt ndt i Visterort med ndt i City for att erhalla samma tryck)

Stockholmshems étgéirder for att hantera dessa risker ér:

1) Stockholmshem avser att uppnd ambitids niva av mobilitetsdtgarder for att na ett lagt p-tal.
Kostnad med indexreglering finns inkluderad i budget med en extrareserv for kop av eventu-
ella bilpoolsplatser och cykelpoolsplatser 5.5 Mnkr.

2) Budgeterar for djupare pélning utifran genomford geoteknisk undersdkning. Budgeterar
for sanering. En geoteknisk undersdkning dr genomford 2021 i syfte att forstd markens be-
skaffenhet. D& mer omfattande markarbeten kan forvéntas pa delar av fastigheten har Stock-
holmshem budgeterat med 7,5 Mnkr extra 1 markarbeten.

3) Bevakning av fraga. Diskussioner mellan Stockholm Exergi och Stockholm Parkering gél-
lande genomforande och byggnation av den gemensamma byggnaden péagar for att sdkerstélla
att kvarteret kan fardigstillas trots vdntan pa miljodom.

Avsteg mot projekteringsanvisningarna

Planerade solceller pé tak kan komma att stoppas av Swedavia da solcellerna kan stora deras
radioteknik. Utredning pagér.

Staden har for detaljplanen tagit fram ett gestaltningsprogram som bland annat styr kulor-
sammansattningen i stadsdelen. Kuldrprogrammet har inneburit att husen 1 kvarter 1a 1 dags-
laget har ett par kuldrer som inte langre ingar i gestaltningsprogrammet for Stockholmshusen.
Avsteget dr forankrat med Stockholmshusens konceptarkitekt.

Uppfoljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till avdelningschef Bygg & Teknik vid person-

liga méten med projektchef eller vid styrgruppsméten. Rapportering 1 projekt som 16per en-

ligt fastlagda planer och inom godkénd avkastningskalkyl gors till Stockholmshems styrelse
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och till dgaren i samband med bolagets ordinarie tertialrapportering. Vid avvikelse enligt
ovan eller pa sdrskild begiran fran dgaren, rapporteras sarskilt i form av s.k. lagesredovis-
ningar.

Arendets beredning

Avdelningen Stadsdelutveckling har berett drendet i samrad med chef for Bygg & Teknik
samt ekonomicontroller i bolaget.

Bolagets analys och bedomning

Genom denna investering bidrar Stockholmshem till att tillskapa nya attraktiva bostéder pa
mark som Stockholm stad utsett for omvandling. Att omvandla det 14gexploaterade industri-
omradet intill Bromma flygplats till ett bostads- och verksamhetsomrade med bade narhet till
natur, service och stad forvéntas ge goda boendekvaliteter. Stockholmshems bidrag med 155
nya hyresbostdder med nérhet till verksamheter/parker/gronomraden/skolor och en ny le-
vande stadsdel anses vara en bra ekonomisk affar for bolaget.

Bilagor
Bilaga 1, Virdeberdkning Linta gardsvég inriktningsbeslut 2021-11-17 (SEKRETESS)
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