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Inriktningsbeslut gdllande nyproduktion av bostader och garage
inom fastigheten Dalen 21

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostdder beslutar féljande.

1. Inriktningen fér nyproduktion inom fastigheten Dalen 21 av 104 lagenheter till
en total investeringsutgift om 319 mnkr inklusive moms godkanns.

2. Kommunfullmaktige féreslds godkénna inriktningen av 104 ldgenheter till en
total investeringsutgift om 319 mnkr inklusive moms.

3. VD far i uppdrag att teckna exploateringsavtal.

4. Beslutet i darendet justeras omedelbart.

Véllingby den 4 oktober 2017

Pelle Bjorklund
VD

Sammanfattning

Bolaget tillskapar c:a 100 lagenheter och ersatter ett gammalt parkeringshus inom
fastigheten Dalen 21 i Gamla Enskede. Bolaget bidrar i och med detta till Stadens
mal i flera avseenden. Den totala investeringsutgiften fér nyproduktion beraknas till
319 mnkr. Byggstart planeras till vdren 2019.
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Bakgrund

Svenska Bostédder ska aktivt arbeta fér och bidra till att Stadens mal avseende antal
nyproducerade ldgenheter uppfylls. Malet for Svenska Bostader &r att halla en
byggtakt med 1 000 byggstartade ldgenheter per ar. Svenska Bostédders arbete ska
bidra till att uppna de fyra inriktningsmal kommunfullméktige har beslutat for
Stockholms stad: Ett Stockholm som haller samman, Ett klimatsmart Stockholm, Ett
ekonomiskt hallbart Stockholm och Ett demokratiskt hallbart Stockholm.

I vart uppdrag ingar att aktivt verka for fler hyresbostdder som unga, studenter och
andra grupper med svag stéllning pa bostadsmarknaden har rad att efterfraga.
Svenska Bostader arbetar for att tillhandahalla hallbara och trygga bostadsmiljder.
Hallbarhet innefattar tre dimensioner - ekonomi, sociala fragor och miljé. Bland
bolagets mal namns "Vi bygger nytt, mycket och bra”. Vi bygger for alla grupper i
samhallet for att pd det sattet bland annat 6ka flexibiliteten pa
hyresrattsmarknaden. Ett verktyg for detta ar ackvisitionsstrategin i samarbete med
systerbolagen. Andra koncept @r Snabba Hus och Stockholmshusen samt
ackvisitionsarbetet.

Svenska Bostader ager och férvaltar en stor del av de bostader och lokaler som
finns i Dalen och de néarliggande stadsdelarna Bjérkhagen, Karrtorp och
Bagarmossen. Distrikt S6derort som forvaltar narliggande bostader har en val
fungerande organisation och stora mdjligheter att pa ett bra satt ta hand om
ytterligare nyproduktion.

Arendet

Bakgrund till projektet

I linje med de 6kade malen for bostadsproduktion ansékte Svenska Bostédder redan i
mars 2012 om en markanvisning for fastigheten Dalen 21. Fastigheten ar bebyggd
med ett parkeringshus och tanken var d& en pabyggnad pa befintligt garage.
Projektet har utvecklats och omfattar idag ett nytt garage i tva plan med ca 100
ldgenheter i kvartersform ovanpa.

Nuldget

Markanvisning erhdlls i februari 2013 och Start-PM togs den 11 september 2014 i
Stadsbyggnadsniamnden. Detaljplanearbetet pagar och gar enligt plan, nu i
planskede och samrad har hallits. Planerad tid for antagande &r Q1 2018.

Parkeringslésning

Parkering for de blivande hyresgasterna kommer att erbjudas i nytt garage inom
bostadskvarteret. Befintligt garage rivs och ersatts med ett nytt i tva plan.
Sammanlagt kommer det finnas c:a 165 parkeringsplatser. Det nya bostadshusets
behov &r c:a 48 platser medan de 6vriga erbjuds andra boende i omradet.

Projektet

I korsningen Astorpsringen - Bersagrand ligger i dag ett parkeringshus med tre
parkeringsvaningar, den dversta utan tak. Fasaderna i betongelement &r avvisande
och slutna, vilket gor att det kan k&nnas otryggt att réra sig pa gatorna intill. Enligt
forslaget kommer parkeringshuset att géras om till ett bostadskvarter med ca 100
bostader. Héjden &r i huvudsak fem vaningar, med en mindre del i sex vaningar.
Det befintliga parkeringshuset rivs, och ersatts av ett nytt i tva vaningar under
mark. Parkeringshusets dversta bjalklag blir en gemensam planterad gard for
bostaderna.

Astorpsringen smalnas av och flyttas ca 7 meter mot sydvést. Darmed kan det nya
bostadskvarteret slutas runt den nya garden, som da blir tillréckligt bred. Fasaden
putsas i tre olika bl&gréna kuldrer. Fonster och entréer far en varm tréfargad kuldr,
som ger en fin kontrast mot putsen. Mot Astorpsringen far lagenheterna balkonger i
soligt vaderstreck. Ligenheterna mot Bersagrand far balkonger mot garden.



Balkongerna far en karakteristisk utformning med snedstéllda fronter i varierade
vinklar.

Entréerna &r vdnda mot gatan, men har ocksa en genomgdende férbindelse till
garden. Varje trapphus markerar sig med en snedstilld indragning, vilket dels ger
fasaderna en uppdelning, dels ger kvarteret en egen identitet. Vinklingen har en
slaktskap med balkongernas utformning.

Lagenheterna ar om ett till fem rum och kdk, med 40% 1-2 rum och kdk, 40% 3
rum och kdk och 20% 4-5 rum och kdk. De storre ldagenheterna ligger mot
Astorpsvagen och i den éversta vaningen. Huvuddelen av ldgenheterna ar
genomgaende, med vardagsrummet mot den soliga sidan. 18 av de mindre
ldgenheterna ar enkelsidiga och vanda mot garden.

Bostadsgarden nds &ven genom en tvavaningshdg portik mot Astorpsringen.
Portiken anvands aven for raddningstjansten vid en eventuell brandevakuering. En
gemensam tvéttstuga ligger vid portiken mot garden. Dér finns dven ett gemensamt
miljérum. Fastigheten avses anslutas till det befintliga sopsugssystemet.
Anvandandet av cykel framjas, det projekteras for 200 cykelparkeringar inomhus.
Det finns &ven mojlighet att parkera cyklar utomhus vid entréerna och pa garden. I
anslutning till varje trapphusentré mot garden finns barnvagnsférrad och
teknikutrymmen. I vindsvaningen finns ldgenhetsférrad och flaktrum.

Mot vaster och tunnelbanestationen féreslds en mindre pIatsblldnlng, med lokaler i
bottenvanlngen Platsen markeras med att huset har far en extra vaning. Aven mot
sydost féreslds en mindre plats med en lokal i bottenvaningen. Parkeringshuset far
infart fran Bersagrand. Parkeringshuset &r skilt fran bostaderna d& det kommer att
nyttjas dven av personer som inte bor i kvarteret. Tva trapphus mot nordvést och
sydost betjanar parkeringshuset. Totalt finns c:a 165 parkeringsplatser i garaget.

“Drénarvy” éver nya bostadskvarteret.



GEOGRAFISKT OMRADE

Stadsmiljé

Omradet ligger sydost om Globen-omradet och ster om riksvég 73, Nynasvagen, i
sédra Stockholm. Den nya bebyggelsen uppfors pa fastigheten Dalen 21 som
begransas av Astorpsringen i syd, Bersdgrand i 6ster och en gangstig mot befintlig
bebyggelse i norr. Den befintliga bebyggelsen i omradet har &gts till stor del av
Syenska Bostéder. Efter ett flertal bostadsrattsombildningar kvarstar &nda ca 1/3 i
var ago.

I sydvést, inom ca 200 m nar man Dalens centrum och strax intill Sandsborgs

tunnelbanestation. Omradet gransar &ven till Sandsborgskyrkogdden med dess
forlangning soderut i Skogskyrkogarden. Aldre villabebyggelse finns sydost om
kvarteret, i stadsdelen Enskededalen.

Kommunikationer

Ca 250 m fran kvarteret ndr man Sandsborgs t-banestation. Restiden till T-centralen
&r 14 minuter. Busslinjer finns i ndromradet, bland annat med destination Tyresé
Centrum.

Service

I Dalens centrum finns bankomat och apotek, livsmedelsbutik med postombud,
tandlakare, bibliotek, kiosk och blomsteraffar. Det ar heller inte I5ngt till
Vardcentralen i Dalens sjukhus. Distriktskontoret fér Séderort finns dven det i
Dalens centrum.

Idrott och rekreation

I Dalens centrum finns Sandsborgsbadet, ett kommunalt badhus med gym.
Gréonomradet Nytorps garde nas till fots inom 10 minuter. Det omraddet inbjuder till
manga olika spontanaktiviteter. 1,5 km norr om Dalen 21 finns Globen-omradet.

Karrtorps IP och Nackareservatet i 6ster ligger endast 2 km bort. Karrtorps IP
erbjuder sommartid bland annat banor och planer fér fotboll, amerikansk fotboll,
beachvolleyboll, boule och I6pning. Vintertid finns planer for skridskodkning och
ishockey. Det finns en konstgrasplan som &r bokningsbar dret runt om vadret tillater
samt en tennishall. Nackareservatet stracker sig éver drygt 800 hektar mark och sjo
i varierad terrang. Ett flertal 16pspar/vandringsleder finns uppmaérkta och
Sérmlandsleden med sina totalt 100 mil vandringsled har sin bérjan i narliggande
Bjorkhagen.



Boendedialog
Dialog med kringboende har pabérjats i och med samradet.

PROJEKTETS MALSATTNING

Det nya huset kommer att byggas med bolagets tekniska och organisatoriska
riktlinjer som underlag och féljer ddrmed mal fér energianvdndning samt tekniska
och miljtmaéssiga egenskaper. Projektet ska d&ven uppnd malen fér Produktindex och
Trygghetsindex. Vardet pa fardigbyggd fastighet ska vara hdgre &n
produktionskostnaden.

Atgérder

Energiberdkningar tas fram sa fort husens volymer &r kadnda. Det finns sma
mojligheter till justeringar av husformer i detta skede i detaljplanearbetet. Istdllet
finns méjlighet till tekniska atgérder for att nd energimalet.

Vad galler byggkostnad har vi att férhalla oss till det marknaden kan erbjuda.
Projektet bekostar en stor andel garageplatser. Byggkostnadskalkyler tas fram
efterhand som projekteringen fortskrider varefter justeringar och alternativ kan
arbetas fram.

TIDPLAN

Detaljplanearbetet som startade i januari 2015 berdknas vara avslutat i april 2018.
Kommunfullméktige kan godkanna inriktningen runt arsskiftet 2017/2018. Fér
genomférandebeslut galler preliminadrt tredje kvartalet 2018 for Svenska Bostaders
styrelse och aven beslut i Kommunfullmaktige fjarde kvartalet 2018. Inflyttning i de
fardiga bostdaderna kan under dessa forutsattningar ske under vintern 2021.

EKONOMI
Investeringen omfattar 319 mnkr. Utférligare information finns i bilaga 1.

Uppféljning
Projektet kommer att utvarderas noga med avseende pa ekonomi och energi-
anvandning. Rapportering sker genom tertialprognoser och budgetredovisning.

MILJO

Bolaget har en inriktning att nd Miljébyggnad Silver i all nyproduktion. Beslut tas i
varje projekt betraffande certifiering. Krav vad galler energianvéandning om max 55
kWh/kvm ar ett kommunalt sarkrav som dven foljaktligen galler for detta projekt.
Detta &r ett mal som &r en utmaning att nd i och med byggnation av stort antal
garageplatser. Trots att de inte vdrms upp atgar energi for ventilation och
belysning. Inbyggda material kontrolleras mot databasen Byggvarubedémningen.

RISKER

Identifierade risker ar dverklagande av detaljplanen, markféroreningar, omfattande
garagevolym (energi, byggkostnad, vakanser), sarkrav vad galler energianvdndning
samt prisutvecklingen fér byggande. Dialog med grannar har startats och
intensifieras efter detaljplaneprocessens samrad.

ORGANISATION
Arbetet med planering och genomférande av hela projektet genomférs inom
Fastighetsutvecklingavdelningens ordinarie organisation.

KOMMUNIKATION
Under byggtiden kommer kringboende hyresgaster fortldpande att informeras om
pdgdende byggnadsarbeten.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Svenska Bostaders nybyggnadsenhet vid avdelningen for
Fastighetsutveckling.



Rapportering

Projektet utgdér en omfattande investering och &ar att definiera som Stort projekt
(>300 mnkr) enligt kommunfullmaktiges investeringsregler. Bolaget avser att
kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i den sedvanliga ekonomirapporteringen samt med ett
genomfdrandebeslut under hésten ar 2018.

Bolagets analys och bedémning

Svenska Bostader kan med projektet Dalen 21 tillskapa drygt 100 lagenheter i ett
attraktivt och kollektivtrafikndra omrade. Projektet bidrar till bolagets och stadens
mal vad galler nyproduktion. Positivt &r att bolaget redan har en stark
forvaltningsorganisation i omradet.

Bilaga

1. Ekonomiska forutsattningar (sekretess)




